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Vorbemerkung 

 

Im Juli 2013 wurde die GMA, Gesellschaft für Markt- und Absatzforschung, München, von 

der Stadt Neunburg vorm Wald damit beauftragt, die grundlegenden Daten zu den vor-

handenen Einzelhandelsstrukturen zu aktualisieren, um somit eine Fortschreibung des 

städtischen Einzelhandelskonzepts zu ermöglichen.  

 

Für die Bearbeitung der Untersuchung standen der GMA neben Angaben der Auftragge-

berin eigene Grundlagendaten, Informationen des Bayerischen Landesamts für Statistik 

und Datenverarbeitung, des Statistischen Bundesamtes und der Michael Bauer Research 

(MBR), Nürnberg, zur Verfügung. Im Juli 2013 wurden umfangreiche Standortbesichti-

gungen, eine Vollerhebung des Einzelhandelsbestands in der Stadt durch die GMA sowie 

eine Erhebung der ergänzenden Dienstleistungen etc. in der Neunburger Kernstadt vor-

genommen. Die Primär- und Sekundärdaten wurden durch Erkenntnisse aus Gesprächen 

mit Einzelhändlern, Immobilieneigentümern und weiteren Gewerbetreibenden ergänzt. 

Außerdem wurden die Ergebnisse immobilienwirtschaftlicher Entwicklungen in Neunburg 

vorm Wald zu Anfang des Jahres 2014 berücksichtigt. Sämtliche Daten und Informationen 

wurden von den Mitarbeitern der GMA nach bestem Wissen erhoben, mit der gebotenen 

Sorgfalt aufbereitet und unter Beachtung wissenschaftlicher Grundlagen ausgewertet.  

 

Die Untersuchung dient als Grundlage für kommunalpolitische Entscheidungen der Stadt 

Neunburg vorm Wald. Eine Vervielfältigung und Weitergabe der vorliegenden Untersu-

chung bedarf der schriftlichen Zustimmung des Auftraggebers bzw. der GMA. 

 

 

G M A 
Gesellschaft für Markt- und 
Absatzforschung mbH, 
München 
 
München, im Oktober 2014 
SC 
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I. Grundlagen 

 

1. Aufgabenstellung  

 
Die Stadt Neunburg vorm Wald und ihre Innenstadt stehen bereits seit Jahrzehnten im 

Mittelpunkt von Städtebauförderungs- und Stadtentwicklungsmaßnahmen zur Revitalisie-

rung. Durch verschiedene Sanierungskonzepte, Verkehrsuntersuchungen, Markt- und 

Standortgutachten und Modellprojekte (u. a. „Leben findet Innenstadt“) sollte sicher ge-

stellt werden, dass die historischen Altstadtquartiere und die westlich angrenzende Vor-

stadt den Anforderungen der heutigen Zeit bezüglich der Grundfunktionen Wohnen, Ver-

sorgung, Gewerbe, Kultur und Erholung sowie des Verkehrs gerecht werden können. Zu-

letzt wurden im Jahr 2009 städtebauliche Untersuchungen durchgeführt, die als „Integrier-

tes städtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)“ 2012 veröffentlicht wurden. Damit wurde 

ein Konzept entwickelt, das die Funktionen der Innenstadt stärken und die funktionalen 

und baulich-gestalterischen Defizite beheben soll. Ziel ist die Fokussierung des kommu-

nalpolitischen Handelns vornehmlich auf die Stärkung des Stadtkerns.1 

 

Mit dem ISEK 2009 wurden auch Empfehlungen zur künftigen Entwicklung des Einzel-

handels ausgesprochen (u. a. Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche, Verkaufsflä-

chenspielräume nach Branchen, standortbezogene Aufwertungsempfehlungen). Dieses 

ISEK ist allerdings v. a. städtebaulich motiviert und berücksichtigt die Zielsetzungen des 

Handels und der Bevölkerung nur untergeordnet. Zudem sind wesentliche Analysegrund-

lagen mittlerweile veraltet (z. B. das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)2, der 

vorhandene Einzelhandels- und Komplementärbestand3, die Standortanforderungen des 

modernen Einzelhandels oder die vom Tourismus herrührenden Kaufkraftzuflüsse). Zu-

dem bestehen aktuell in Neunburg größere Investitionsabsichten (u. a. Ansiedlung eines 

Drogeriemarktes in der Innenstadt, Errichtung eines Fachmarktzentrums auf dem sog. 

"Winderl-Areal", Absicht zur Erweiterung von Lebensmitteldiscountmärkten in den Gewer-

be- und Industriegebieten).  

                                                
1  Vgl. Projekt 4 Stadt- und Freiraumplanung, CIMA Beratung + Management GmbH: Integ-

riertes Städtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) 2009 Stadt Neunburg vorm Wald, Teil 
1: Gesamtstädtisches Entwicklungskonzept, Erläuterungsbericht Stand 15. Februar 2012; 
Nürnberg / München 2012, S. 6 ff.   

2  Die Fortschreibung des LEP trat zum 01.09.2013 in Kraft. Darin wurde die Stadt Neunburg 
vorm Wald zum Mittelzentrum heraufgestuft.  

3  Das bisherige Einzelhandelskonzept basiert auf Erhebungsdaten aus dem Jahr 2009. 
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Daher möchte die Stadt Neunburg – in Abstimmung mit der Regierung der Oberpfalz – 

eine Evaluierung der beschlossenen Zielsetzungen und hieraus ggf. eine Modifizierung 

des Einzelhandelskonzepts durchführen lassen. Die umsetzungsorientierte Entwicklungs-

konzeption zur Sicherung und Entwicklung des Handelsstandortes Neunburg soll im en-

gen Dialog mit wichtigen Akteuren vor Ort erarbeitet werden. 

 

Hierzu werden in diesem Bericht folgende Leistungsschritte erarbeitet: 

 
� Darstellung aktueller Trends in der Entwicklung der Einzelhandels- und Versor-

gungsstrukturen, im Zusammenhang mit Veränderungen des Angebots- und Nach-

frageverhaltens 

� Darlegung wesentlicher aktueller Strukturdaten der Stadt Neunburg vorm Wald 

� Analyse des städtischen Einzelhandelsbesatzes und der gesamtstädtischen An-

gebotsstrukturen durch eine Kompletterhebung aller Einzelhandelsbetriebe und 

Leerstände im Neunburger Stadtgebiet 

� Bewertung und Vergleich des Einzelhandelsangebots der Stadt Neunburg durch 

interkommunalen Vergleich 

� Stärken-Schwächen-Analyse der Angebots- und Versorgungsstrukturen der Stadt 

Neunburg 

� Berechnung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenziale der Wohnbevölke-

rung in Neunburg und im weiteren Marktgebiet, aktuell und in mittlerer Frist; Auf-

zeigen der Kaufkraftabflüsse und -zuflüsse (z. B. durch Arbeitspendler, Touristen) 

nach Branchen  

� Gespräche mit Immobilieneigentümern, Einzelhändlern, weiteren Gewerbetreiben-

den sowie Vertretern der Industrie- und Handelskammer, dem Handelsverband 

Bayern und der Regierung der Oberpfalz für Einschätzungen zum bestehenden 

Einzelhandel sowie zu den investiven und versorgungsstrukturellen Entwicklungs-

perspektiven am Standort 

� Prognose der zukünftigen Entwicklung des Einzelhandelsstandorts Neunburg, un-

ter Berücksichtigung der demografischen Entwicklung sowie zu erwartender Ver-

änderungen der Kaufkraft und Angebotsstrukturen, Ermittlung des künftigen Ver-

kaufsflächenbedarfs in Neunburg  
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� Beurteilung der Standort- und Entwicklungsperspektiven des Standortbereichs 

Innenstadt, unter Berücksichtigung der Lage, Verkehrsanbindung, städtebaulichen 

Situation und touristischen Funktion 

� Darstellung und Prüfung des geltenden Einzelhandelskonzepts hinsichtlich seiner 

Aussagen zur Entwicklung der Innenstadt und sonstigen Einzelhandelsschwer-

punkte; Anregungen für Anpassungen des Standort- und Sortimentskonzepts 

� Erarbeitung von umsetzungsorientierten Entwicklungsmaßnahmen 

� Beurteilung der Einzelhandelsplanung auf dem Winderl-Areal (Fachmarktzentrum) 

aus versorgungsstruktureller Sicht  

� Fazit und Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Einzelhandelsstrukturen in 

Neunburg vorm Wald. 

 

 

2. Grundzüge der Einzelhandelsentwicklung und ihre Folgen für Neun-

burg 

 
2.1 Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung 

 

Im Einzelhandel ist nach wie vor ein dynamisches Wachstum der Verkaufsflächen zu 

beobachten. Besonders expansiv sind großflächige und filialisierte Betriebstypen (z. B. 

Fachmärkte, Super- und Discountmärkte, Einrichtungshäuser), deren Zahl stetig ange-

stiegen ist. Der Verkaufsflächenzuwachs vollzog sich dabei überwiegend außerhalb der 

Stadt- und Ortszentren, da dort häufig keine Flächen für die großflächigen Betriebe zur 

Verfügung stehen. Steigende Ansprüche sowohl auf Seiten der Anbieter als auch auf Sei-

ten der Kunden haben dazu geführt, dass die klassischen integrierten Lagen nur noch 

schwer aufrecht zu erhalten sind.  

 

Zu einem verstärkten Ausscheiden von inhabergeführten Kleinbetrieben haben in 

der Vergangenheit sowohl strukturbedingte Mängel als auch individuelle Probleme ge-

führt, wie etwa Mangel an Kapital, Know-how und Flexibilität, unternehmerische Fehlent-

scheidungen, Modernisierungsrückstau, ungünstige Standort- oder Zulieferbedingungen, 

schlechte Mietkonditionen oder ungeklärte Nachfolgeregelungen.  
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Bei den Verbrauchern war bis vor Kurzem eine eher zögerliche Nachfrage zu beobachten. 

Diese war v. a. durch steigende Ausgaben für Miete, Freizeit, sonstige Lebenshaltungs-

kosten, Steuern und Sozialabgaben sowie durch Befürchtungen vor Arbeitslosigkeit und 

Rezession bedingt. In der Folge konnten v. a. preisbetonte Angebotsformen (Discoun-

ter, Fachmärkte, Fabrikverkäufe) ihre Marktbedeutung ausbauen. Da diese Anbieter flä-

chenextensive Konzepte verfolgen und bei ihren Standortkosten rigide sparen, siedelten 

sie sich zumeist außerhalb der Innenstädte an autokundenorientierten Standorten an.  

 

Abbildung 1: Konsumtrends im Zusammenhang mit der Ausbildung des „hybriden 
Verbrauchers“ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Quelle: GMA-Konsumentenforschung 2013 

 

Im Hinblick auf die Entwicklung des Einzelhandels in den Innenstädten waren in den 

vergangenen Jahren folgende Trends festzustellen: 

 
� Der Wunsch der Verbraucher nach preiswertem Einkauf hat zu einer Absenkung 

des Qualitätsniveaus der Einzelhandelssortimente geführt. Vielerorts geraten da-

durch besonders Anbieter des mittleren Preissegments unter Druck.  

� Vor allem kleinflächige und unrentable Betriebe in ungünstigen Standortlagen sind 

aus dem Markt ausgeschieden. Im Gegenzug haben die Filialisten stark zuge-

nommen, was aus Kundensicht zwar ein gewisses Qualitätsniveau in Innenstädten 
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bewirkt, jedoch teilweise auch zu einer Uniformität des Betriebs- und Warenange-

botes führt.  

� Der stetig wachsende Stellplatzbedarf stellt v. a. den Handel in den Innenstädten 

vor schwierige oder nur sehr kostenaufwändig zu lösende Probleme. 

� Betreiberseitig sind v. a. Ladenlokale in der absoluten Haupteinkaufslage (1a-

Lage) gefragt. Hingegen unterliegen Randlagen (1b- und 1c-Lagen) einem stetigen 

Bedeutungsverlust. Hier treten verstärkt Fluktuation und Leerstandsbildung auf.  

 

In der Zukunft sind auf der Nachfrageseite v. a. folgende Aspekte zu beachten: 

 
� die soziodemografische Entwicklung, die sich u. a. in einer schrumpfenden Bevöl-

kerung, einer fortlaufenden Abnahme der durchschnittlichen Haushaltsgröße und 

deutlichen Verschiebungen im Altersaufbau der Bevölkerung zeigen wird 

� die anhaltend hohe Mobilität der Bevölkerung und ein ansteigender individueller 

Aktionsraum (auch bei älteren Bevölkerungsgruppen); zudem trägt besonders der 

Einkauf im Internet zu einer sinkenden Kundenbindung bei 

� der weiter wachsende Anspruch breiter Bevölkerungsschichten an eine aktive 

Gestaltung der Freizeit, wobei der Einzelhandel und das Dienstleistungsgewerbe 

im Wettbewerb mit anderen Freizeitaktivitäten stehen 

� ein steigendes Anspruchsniveau der Kunden bei abnehmender Toleranz (z. B. 

Beeinträchtigungen durch Laufwege zum Geschäft, Ladenschlusszeiten), was den 

Verbrauchertrend zum One-Stop-Shopping und damit zentral gebündelte Einkaufs-

lagen, aber auch den Online-Einkauf begünstigt 

� ein fortlaufender Wertewandel mit dem Trend zur Individualisierung und Erlebnis-

orientierung, der in einem schwer einschätzbaren Konsumentenverhalten resultiert 

(sog. „hybrides“ Konsumverhalten, wonach der Kunde nicht mehr entweder „Billig-

produkte“ oder „Exklusives“ will sondern vielmehr beides).  

 

Auf der Anbieterseite ist künftig mit folgenden Entwicklungstrends zu rechnen: 

 
� anhaltende Preisbetonung, dadurch bedingt steigender Marktanteil von Discount-

Anbietern (Lebensmittel- und Nonfood-Anbieter) und Filialisten 
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� ein weiteres Anwachsen der Verkaufsflächen (absolut und betriebsbezogen) 

� veränderte logistische Konzepte (Mindestabnahmemengen, kooperativer Bezug 

von Waren), die Filialisten und Unternehmensverbünde begünstigen 

� ungeklärte Nachfolge bei alteingesessenen, inhabergeführten Fachgeschäften 

� eine zunehmende Nutzung von E-Commerce, das bislang v. a. für den Handel mit 

Büchern, CD´s / DVD´s, Mode, Spielwaren, Unterhaltungselektronik / Computer-

zubehör, Medikamenten und Sportartikeln genutzt wird. Darüber hinaus wird das 

Internet als zusätzlicher Vertriebskanal auch von den Handelsketten des stationä-

ren Einzelhandels und von vielen kleineren Einzelhändlern mit Ladengeschäften 

immer stärker genutzt, um Standard- und Aktionsartikel oder Dienstleistungen on-

line zum Kauf anzubieten und so neue Käufergruppen zu erschließen. 

 

 

2.2 Auswirkungen auf den Neunburger Einzelhandel und Schlussfolgerungen 

 

Die skizzierten Entwicklungstrends sind in vielen Aspekten auch in der Stadt Neunburg 

wirksam geworden. So haben sich die Spielräume für den traditionellen Einzelhandel 

spürbar verkleinert. Die Ursachen hierfür liegen in den geänderten Rahmenbedingungen 

auf der Anbieter- und Nachfragerseite, teils aber auch bei den Einzelhändlern selbst, 

wenn diese wichtige Markttrends nicht erkannt haben oder zu finanzschwach sind, um 

darauf reagieren zu können. Durch Filialunternehmen (v. a. solche mit discountorientier-

ten Konzepten) erwächst erheblicher Druck auf den Mittelstand. Dadurch geraten inha-

bergeführte Fachgeschäfte und damit die Innenstadt als Ganzes in Bedrängnis.  

 

Eine Profilierung der Neunburger Innenstadt gegenüber Wettbewerbsstädten (z. B. 

Schwandorf, Cham, Roding) und Fachmarktstandorten kann nur über eine starke Haupt-

einkaufslage gelingen. Die Anforderungen hierfür sind allerdings hoch: räumliche Kon-

zentration und Verdichtung der Anbieter, ein schlagkräftiger Branchen-, Betreiber- und 

Komplementärmix sowie ein hohes Attraktivitätsniveau in Bezug auf Sortimentsgestal-

tung, Kundenfreundlichkeit und Dekoration der Betriebe, zudem eine problemlose ver-

kehrliche Erreichbarkeit und eine kundenfreundliche Parkierungssituation.  
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Bezüglich des Filialisierungsgrads ist eine ausgewogene Balance zwischen leistungsstar-

ken Filialisten einerseits und alteingesessenen Einzelbetrieben andererseits anzustreben. 

Für die gewünschte Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe ist es entscheidend, 

marktfähige Flächen – d. h. moderne Ladenlokale der gewünschten Größen und Stand-

ortortbedingungen – zu schaffen. In diesem Zusammenhang kommt dem Vorhandensein 

von Magnetbetrieben und der Ausgestaltung des Markenangebots, v. a. in den innenstäd-

tischen Leitbranchen Mode, Schuhe und Sport, eine hohe Bedeutung für die Kundenatt-

raktivität zu. Darüber hinaus nehmen zielgerichtete und abgestimmte Management- und 

Kommunikationsstrukturen einen hohen Stellenwert als Koordinations- und Strukturförde-

rungsaufgabe ein.  

 

 

3. Planungsrechtliche Instrumente zur Standortsteuerung  

 
3.1 Grundsätzliche Steuerungsmöglichkeiten  

 
Das Baurecht (BauGB, BauNVO) bietet den Kommunen die Möglichkeit zur Einflussnah-

me auf die Standortentwicklung von Einzelhandels- und anderen Nutzungen (vgl. §1 Abs. 

4 – 9 BauNVO). Hierfür sind allerdings besondere städtebauliche Gründe anzuführen.  

 

Zur Steuerung des Einzelhandels hat sich das Instrument „Sortiments- und Standort-

leitbild“ bewährt. Ausgehend von dem für die Attraktivität von innerstädtischen Lagen 

typischen Geschäftsbesatz werden darin diejenigen Sortimente als zentrenrelevant abge-

grenzt, die für zentrale Geschäftslagen bzw. für Nahversorgungslagen unverzichtbar sind 

und deren Zentralität begründen. Umgekehrt werden diejenigen Sortimente als nicht zent-

renrelevant bestimmt, die als weniger bzw. nicht bedeutsam für die Zentrumsentwicklung 

einzuordnen sind. Durch Sortimentsfestsetzungen (zentrenrelevant – nicht zentrenrele-

vant) können zentrenrelevanten Sortimente an „unerwünschten Standorten“ (z. B. in nicht 

integrierten Gewerbegebieten) ausgeschlossen werden, um den erforderlichen Schutz der 

zentralen Versorgungsbereiche (vgl. § 34 Abs. 3 BauGB1) zu gewährleisten.  

 

Die notwendige Definition der zentralen Versorgungsbereiche kann sowohl auf den 

tatsächlichen Verhältnissen als auch auf Planungen beruhen (z. B. geplantes Versor-

                                                
1  § 34 Abs. 3 BauGB i. d. F. der Bek. vom 23.09.2004, geändert durch Art. I des Gesetzes 

vom 21.12.2006. 
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gungszentrum in Entwicklungs- oder Sanierungsgebiet)1. Für die Beurteilung der tatsäch-

lichen Verhältnisse stellen regelmäßig aktualisierte Untersuchungen die wesentliche 

Grundlage dar. Bei der räumlichen Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche 

kommt dem Einzelhandel eine wichtige Funktion zu, aber nicht die alleinige (vgl. Abb. 2). 

Die vorhandenen (oder geplanten) Einzelhandelsbetriebe müssen in einem räumlichen 

und funktionalen Zusammenhang entsprechend der Bedeutung des Zentrums stehen; 

Maßstab ist die fußläufige Erreichbarkeit. Ergänzend werden bei der Abgrenzung der 

Zentralen Versorgungsbereiche die Standorte öffentlicher und privater Dienstleistungen 

berücksichtigt, außerdem städtebauliche Gegebenheiten (z. B. Topografie, Ringstraße, 

markanter Wechsel der Bebauungsstruktur) oder die Lage bedeutender Infrastrukturein-

richtungen (z. B. Bahnhof, Rathaus, Stadthalle). 

 

Abbildung 2: Abgrenzungskriterien für zentrale Versorgungsbereiche 

 
Quelle: GMA 2013 

 

 

                                                
1  Allerdings muss die Planungsabsicht bereits konkretisiert sein und ihre Umsetzung gem. 

§§ 14ff. BauGB in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen. 

(= Rahmenbedingung) 

 

Dienst-
leistungen, 

Gastronomie, 
Infrastruktur 

(= Ergänzung) 

 

Einzelhandel 
(= Basis) 

 

Gegeben- 
     heiten 
 

Städte-
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3.2 Raumordnung, Landes- und Regionalplanung 

 

Neben den Instrumentarien der Bau NVO ist eine Steuerung der Einzelhandelsentwick-

lung auch durch landesplanerische Prüfung von Einzelhandelsgroßprojekten vorgesehen. 

Die Ziele, Grundsätze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung werden in dem seit 

dem 1.9.2013 geltenden Landesentwicklungsprogramm der Bayerischen Staatsregierung 

(LEP Bayern 2013) sowie im Regionalplan der Region Oberpfalz-Nord genannt.  

 

Wesentliche Ziele sind gemäß dem LEP Bayern 2013: 

 
� flächendeckende Daseinsvorsorge der Bevölkerung 

� räumlich ausgewogene, polyzentrale Entwicklung; Schaffung von attraktiven Wirt-

schafts- und Versorgungskernen besonders im ländlichen Raum 

� Erhalt von funktionsfähigen Siedlungsstrukturen und Versorgungsstrukturen  

� Verringerung der Inanspruchnahme von Flächen, Vermeidung von Zersiedelung 

(Grundsatz: Innenentwicklung vor Außenentwicklung). 

 

Flächen für Einzelhandelsgroßprojekte dürfen künftig nur in Zentralen Orten und an städ-

tebaulich integrierten Standorten ausgewiesen werden; Ausnahmen sind jedoch möglich1.  

 

Gemäß LEP ist die gesamte Region Oberpfalz-Nord als ländlicher Raum, mit besonderem 

Handlungsbedarf, eingestuft. Handlungsbedarf ergibt sich in erster Linie durch den allge-

meinen Bevölkerungsrückgang in diesen Gebieten, durch ein im Landesvergleich unter-

durchschnittliches Einkommensniveau. Dies schließt u. a. Vorrang bei Planungen und 

Maßnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen zur Daseinsvorsorge mit ein2.  

 

 

4. Strukturdaten der Stadt Neunburg vorm Wald 

 
Die Stadt Neunburg vorm Wald (Landkreis Schwandorf) liegt im Schwarzach-Bergland 

des Oberpfälzer Waldes. Östlich des Stadtgebiets beginnt der Landkreis Cham. Der ge-

samte Untersuchungsraum ist durch eine dünne Besiedelungsdichte gekennzeichnet.  

                                                
1  Vgl. LEP Bayern vom 01.09.2013, Ziele 5.3.1 und 5.3.2. 
2  Vgl. LEP Bayern vom 01.09.2013, Ziel 2.2.4. 
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Als ehemalige Residenzstadt war Neunburg lange Zeit Sitz vieler Ämter und Sitz des 

Landkreises Neunburg, bis dieser 1972 aufgelöst und in den Landkreis Schwandorf ein-

gegliedert wurde. Die Stadt Neunburg ist zugleich Sitz (aber nicht Mitglied) der Verwal-

tungsgemeinschaft Neunburg vorm Wald, in der die Nachbargemeinden Dieterskirchen, 

Neukirchen-Balbini, Schwarzhofen und Thanstein zusammengefasst sind.  

 

Im LEP Bayern 2013 ist Neunburg als Mittelzentrum in der Region Oberpfalz-Nord aus-

gewiesen. Damit dient die Stadt als Standort von Versorgungseinrichtungen zur Deckung 

des gehoben Bedarfs. Die nächsten Mittelzentren sind Schwandorf, Nabburg, Oberviech-

tach, Waldmünchen, Cham und Roding in rd. 20 – 30 km Entfernung (vgl. Karte 1).  

 

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Stadt aus der Region wird über Staatsstraßen gesi-

chert. Diese binden das Stadtgebiet an die nächst gelegenen überregionalen Ver-

kehrsachsen, die B 85 (Amberg – Schwandorf – Cham), die B 22 (Weiden – Cham) und 

die A 93 (Hof – Regensburg) an. An das Bahnnetz ist Neunburg nicht mehr angeschlos-

sen. Stattdessen verkehren Überlandbusse, u. a. nach Dieterskirchen / Oberviechtach, 

Fuhrn / Schwandorf, Nittenau / Regensburg, Rötz / Cham und Stamsried. Im Stadtgebiet 

und Nahbereich von Neunburg ermöglichen Rufbusse den öffentlichen Nahverkehr.  

 

Das Stadtgebiet umfasst auf ca. 110 km² insgesamt 74 Ortsteile in zumeist sehr dünner 

Besiedlungsdichte (ca. 74 EW je km²). Bevölkerungsaufkommen, Gewerbebetriebe und 

Versorgungseinrichtungen konzentrieren sich auf die Kernstadt Neunburg. Dort befinden 

sich auch an den Ortsrändern mehrere Gewerbe- und Industriegebiete (Gewerbepark 

Plattenberg, Gewerbe- und Industriegebiet Galgenberg, Gewerbegebiet In der Seugn, 

geplantes Industriegebiet Dorfmühle). Die übrigen Ortsteile sind deutlich ländlich geprägt.  

 

Wichtigste Verkehrsachsen im Stadtgebiet sind  

 
� die St 2151 (südliche Umgehungsstraße um Neunburg) 

� die St 2040 (Achse Konrad-Adenauer-Straße – Neukirchner Straße) 

� die Amberger Straße und Diendorfer Straße (Verbindungen von der St 2151 zur 

Innenstadt) 

� die Achse Klosterberg – Kröblitzer Straße. 

� die Hauptstraße innerhalb der Altstadt. 



Legende

Karte 1: Lage von Neunburg vorm Wald und zentralörtliche Struktur in der Region

erstellt mit RegioGraph Planung;
GMA-Bearbeitung 2013

Oberzentrum

Mittelzentrum

Grundzentrum

CZ
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Mit aktuell knapp 8.000 Einwohnern ist Neunburg die viertgrößte Kommune im Landkreis 

Schwandorf (insgesamt rd. 143.000 EW)1. Die Einwohnerzahl der Stadt wuchs bis etwa 

2002 stetig, sank jedoch seit etwa der Jahrtausendwende, in den letzten 10 Jahren um 

etwa 4,2 % (vgl. Abbildung 3). Auch im Landkreisdurchschnitt und in fast allen Umland-

kommunen zeigten sich im letzten Jahrzehnt Einwohnerrückgänge (vgl. Tabelle 1).  

 

Abbildung 3: Einwohnerentwicklung der Stadt in den letzten 25 Jahren 
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Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung, Stand jeweils 31.12.; GMA-Bearbeitung 

 

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung der Stadt 2002 – 2012 im regionalen Vergleich 

Einwohner im Jahr Veränderung 2012 – 2002 
Kommune / Landkreis 

2012 2002 abs. in % 

Rötz 3.464 3.585 -121 -3,4% 

Oberviechtach 4.941 5.126 -185 -3,6% 

Nabburg 6.105 6.148 -43 -0,7% 

Waldmünchen 6.733 7.469 -736 -9,9% 

Neunburg vorm Wald 7.979 8.330 -351 -4,2% 

Roding 11.412 11.374 38 0,3% 

Cham 16.480 17.366 -886 -5,1% 

Schwandorf 27.802 28.035 -233 -0,8% 

LK Schwandorf 142.947 144.751 -1.804 -1,2% 

LK Cham 125.620 131.622 -6.002 -4,6% 

Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung, Stand jeweils 31.12. 

 

In der Bevölkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamts werden auch wei-

terhin abnehmende Einwohnerzahlen für den LK Schwandorf prognostiziert. Demnach 

                                                
1  Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung, Stand 31.12.2012. 
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sinkt die Einwohnerzahl im Landkreis gegenüber 2012 bis zum Jahr 2021 um 2,2 %1. Für 

die Stadt Neunburg vorm Wald gibt die neueste Bevölkerungsvorausrechnung des Statis-

tischen Landesamts zum Ende des Jahres 2021 eine Bevölkerungszahl von 7.620 an2; 

das sind ca. 4,5 % weniger als Ende 2012. Hauptursache für die sinkenden Einwohner-

zahlen sind die abnehmenden jüngeren Alterskohorten. Hingegen wird die Zahl der Senio-

ren und Hochbetagten in den kommenden Jahren deutlich steigen.  

 
Die Wirtschaftsstruktur der Stadt wird vom Produzierenden Gewerbe geprägt, wo ca. 

65 % der rund 3.600 sozialversicherungspflichtig Beschäftigten am Arbeitsort Neunburg 

arbeiten. Größte Firmen sind F.EE, Lorenz-Bahlsen Snack World und Trolli im Industrie-

gebiet. Der Dienstleistungsbereich beschäftigt ca. 18 % der Beschäftigten, der Bereich 

Handel / Verkehr / Gastgewerbe ca. 16 %. Seit dem Jahr 2002 stieg die Zahl der Beschäf-

tigten in Neunburg um fast 10 %, ebenso wie im Landkreis Schwandorf insgesamt. Der 

Neunburger Pendlersaldo ist positiv, er beträgt derzeit ca. knapp 560 Personen.3  

 
Dem Tourismus erwächst in der Stadt Neunburg vorm Wald, die dem Tourismusverband 

Oberpfälzer Seenland angeschlossen ist, zunehmende Bedeutung. Als staatlich aner-

kannter Erholungsort profitiert Neunburg vorm Wald von der naturräumlichen Lage zwi-

schen Oberpfälzer Wald, Bayerischem Wald und Böhmerwald, zudem von den jährlichen 

Freilichtspielen. Die Zahl der Gäste und der Übernachtungen konnten in den letzten Jah-

ren spürbar gesteigert werden. Zuletzt verzeichneten die Neunburger Übernachtungsbe-

triebe im Jahr 2012 ca. 28.700 Gäste und rd. 87.000 Übernachtungen4.  

 
Der Einzelhandelsstandort Neunburg profitiert neben den eigenen Einwohnern auch von 

Erholungstouristen, entfaltet aber derzeit nur begrenzt überörtliche Marktwirkungen. Mit 

einem Kaufkraftkoeffizienten von 97,2 liegt Neunburg zwar unter dem Bundesdurch-

schnitt, jedoch noch etwas über dem Landkreisdurchschnitt von 96,65. 

                                                
1  Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung: Bevölkerungsvoraus-

berechnungen Bayern bis 2031; Stand November 2012.  
2  Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung: Demographie-Spiegel 

für Bayern – Berechnungen für Gemeinden ab 5000 Einwohnern bis 2029 – Stadt Neun-
burg vorm Wald; Stand Mai 2011. 

3  Alle Angaben: Bayerisches Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung, Bundesagentur 
für Arbeit, Stand 30.06.2012. 

4  Nur Betriebe mit 9 und mehr Betten, inkl. Campingplatz. Quelle: Bayerisches Landesamt 
für Statistik und Datenverarbeitung, Stand 31.12.2012. 

5  D. h. die Kaufkraft liegt hier um 3,8 % unter dem Bundesdurchschnitt (100,0). Quelle. Mi-
chael Bauer Research (MBR), Nürnberg 2012.  
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II. Angebotsanalyse des Einzelhandelsstandorts Neunburg  

 

1. Aktueller Einzelhandelsbestand in der Stadt Neunburg vorm Wald 

 
Die nachfolgenden Daten beruhen auf einer vollständigen Erhebung des Einzelhandels, 

die im Juli 2013 vor der GMA durchgeführt wurde. Dabei wurden die Betriebe nach Um-

satzschwerpunkt den Warengruppen zugeordnet. Die Umsätze der einzelnen Betriebe 

wurden durch qualifizierte Schätzung (unter Berücksichtigung der individuellen Standort-

bedingungen, des Marktauftritts und branchenüblicher Umsatzleistungen) ermittelt.  

 

Insgesamt gab es in der Stadt Neunburg zum Zeitpunkt der Erhebung (vgl. Tabelle 2) 

 
� 87 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Ladenhandwerks (inkl. Hofläden) 

� eine Verkaufsfläche1 (VK) von insgesamt ca. 16.115 m² 

� eine Gesamtumsatzleistung von ca. 50 – 51 Mio. €.  

 
Tabelle 2:  Aktueller Einzelhandelsbestand in der Stadt Neunburg vorm Wald  

Betriebe Verkaufsflächen Bedarfsbereich 

Anzahl Anteil in % in m² Anteil in % 

Umsatz  
in Mio. € 

Kurzfristiger Bedarf 42   48 % 8.665   54 % 35 – 36  

-  darunter Nahrungs- und  
   Genussmittel 

36   41 % 8.005   50 % 31 – 32  

-  darunter andere Branchen 
   (z. B. Gesundheit / Körper- 
   pflege, Blumen) 

  6     7 %    660     4 % 3 – 4 

Mittelfristiger Bedarf 10   12 % 2.940   18 % 6 – 7 

   (z. B. Bücher/Zeitschriften,  
   Schreib- und Spielwaren,  
   Bekleidung, Schuhe,  
   Sport, Lederwaren) 

     

Langfristiger Bedarf 35   40 % 4.510   28 % 8 – 9 

   (z. B. Elektrowaren, Foto, 
   Hausrat, Möbel, Geschenke, 
   Bau- u. Heimwerkerbedarf,  
   Optik, Uhren / Schmuck, 
   Sonstiger Einzelhandel) 

     

Einzelhandel gesamt 87 100 % 16.115 100 % 50 – 51  

Quelle: GMA-Erhebung Juli 2013 (ca.-Werte, gerundet); Zuordnung nach Umsatzschwerpunkt 

                                                
1  Ohne Freiflächen. 
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Größter Anbieter ist der 2012 neu errichtete Edeka-Supermarkt am Stadthallenplatz. Wei-

tere standortprägende Anbieter mit überörtlicher Ausstrahlung sind das Modehaus Be-

cher, das Möbelhaus Fleischmann, die Lebensmittelmärkte Edeka (Amberger Straße), 

Aldi, Lidl, Norma, Netto und Penny, Ruhland Schuh/Orthopädie und Intersport Meier.  

 

Hinsichtlich der Verteilung nach Stadtteilen ist festzustellen, dass sich etwa 98 % der 

Verkaufsflächen in der Kernstadt befinden. In den Ortsteilen sind nur vereinzelt Einzel-

handelsbetriebe vorhanden (zumeist Selbstvermarktungsanbieter).  

 

Differenziert nach Lagen entfallen ca. 45 % der Betriebe und ca. 41 % der städtischen 

Verkaufsflächen auf zentrale Versorgungslagen, d. h. die Innenstadt (in der Abgrenzung 

des ISEK). In integrierten Streulagen befinden sich ca. 47 % der Betriebe und ca. 43 % 

der Verkaufsflächen. Auf die Gewerbegebiete im Süden der Kernstadt entfallen nur ca. 

8% der Betriebe, aber ca. 16 % der Verkaufsflächen (vgl. Tabelle 3). Im städtischen 

Durchschnitt beträgt die Betriebsgröße ca. 185 m², in integrierten Lagen noch weniger.  

 

Tabelle 3:  Einzelhandelsbestand der Stadt Neunburg vorm Wald 2013 nach Ver-
sorgungsstandorten 

Betriebe* Verkaufsflächen* Versorgungsstandort ** 

Anzahl Anteil in m² Anteil 

Durchschnittl. 
Betriebsgröße 

Innenstadt ** 39 45 %   6.540 41 % 168 m² 

Sonst. Standorte („Streulagen“) 41 47 %   6.975 43 % 170 m² 

Gewerbegebiet Süd   7   8 %    2.600 16 % 371 m² 

Gesamtstadt 87 100 % 16.115 100 % 185 m² 

* Zuordnung nach Umsatzschwerpunkt des Betriebs 

** Zuordnung gemäß ISEK der Stadt Neunburg 2009 

Quelle: GMA-Erhebung Juli 2013 (ca.-Werte gerundet; Abweichungen durch Rundung möglich) 

 

Der Betriebstypenmix besteht in erster Linie aus Fachgeschäften (63 Betriebe, dies ent-

spricht ca. 72 % des Bestands), die zumeist inhabergeführt sind. Auf Fachgeschäfte ent-

fällt ca. 40 % des Verkaufsflächenbestands. Weiterhin sind 7 Super- und Discountmärkte 

vorhanden, die ca. 39 % des Verkaufsflächenbestands einnehmen, sowie 6 Fachmärkte 

(ca. 16 % der Verkaufsflächen). 11 Anbieter sind Mischformen des Einzelhandels (Direkt-

vermarkter, Gärtnereien, Tankstellen, Fabrikverkaufsläden etc.) zuzuordnen. Der Filiali-

sierungsgrad ist in der Gesamtstadt relativ hoch (ca. 29 % der Betriebe), in der Innen-

stadt aber gering (ca. 15 %). Auf Filialisten entfallen über die Hälfte der Verkaufsflächen.  
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Der Branchenmix des Neunburger Einzelhandels umfasst Angebote aus allen Bedarfs-

bereichen. Besonders vielfältig vertreten ist die Hauptwarengruppe Nahrungs- und Ge-

nussmittel (36 Betriebe), die auch den Verkaufsflächenschwerpunkt bildet. 

 
In einer detaillierten Branchenanalyse stellt sich der Einzelhandelsbestand wie folgt dar: 

 
� Im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel sind in Neunburg 2 Supermärkte 

(Edeka) und 5 Discounter (Aldi, Lidl, Norma, Netto, Penny) ansässig, überwiegend 

in Streulagen bzw. Gewerbegebietslagen. Das Angebot wird ergänzt durch Betrie-

be des Lebensmittelhandwerks (Bäcker, Metzger), Getränkemärkte und verschie-

dene Spezialanbieter (Naturkost-, Wein-, Tabak-, Fischhandel) sowie einen 

Dorfladen im Ortsteil Seebarn.  

� Im Bereich Gesundheit / Körperpflege sind in Neunburg als Fachanbieter 2 Apo-

theken und 2 Sanitätshäuser zu nennen. Die örtlichen Lebensmittelmärkte bieten 

Drogeriewaren als Randsortimente an. Einen Drogeriefachanbieter gibt es hinge-

gen seit der Schließung von Schlecker nicht mehr am Ort. Eine Angebotslücke 

liegt auch bei Parfümeriewaren vor.  

� Im Bereich Blumen / zoologischer Bedarf sind zwei Blumengeschäfte und drei 

Gärtnereien aufzuführen. Ergänzend werden Schnittblumen und Heimtiernahrung 

als Randsortimente auch in den örtlichen Lebensmittelmärkten angeboten. 

� Der Bereich Bücher, Schreib- und Spielwaren wird durch eine Buchhandlung 

und zwei Fachgeschäfte für Schreib- und Spielwaren abgedeckt.  

� Die Hauptwarengruppe Bekleidung / Schuhe / Sport, die wichtigste innerstädti-

sche Leitbranche, ist in Neunburg hauptsächlich durch kleinflächige Fachgeschäfte 

vertreten. Insgesamt wurden 7 Geschäfte für Bekleidung, Schuhe und Sportbe-

kleidung erfasst, davon der größte Teil in der Innenstadt. Größte Anbieter in die-

sem Bereich sind das Modehaus Becher am Jobplatz, das Sport-, Mode- und 

Schuhgeschäft Meier an der Vorstadt, das Schuh- und Orthopädiefachgeschäft 

Ruhland (alle Innenstadt) sowie die Textilfilialisten Kik und NKD an der Amberger 

Straße. Für ein Mittelzentrum ist der Besatz insgesamt als gering einzustufen. Sor-

timentslücken bestehen v. a. bei Herren- und Kinderbekleidung, Wäsche und Le-

derwaren (nur ausschnittweise vorhanden). 

� Das Segment Elektrowaren / Medien / Foto wird in Neunburg durch 5 kleine 

Elektrofachgeschäfte für weiße und braune Ware bedient. Angebotslücken beste-

hen bei Bild- und Tonträgern / Unterhaltungssoftware sowie Telekommunikation. 
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� Zur Hauptwarengruppe Hausrat / Einrichtung / Möbel sind in Neunburg insge-

samt 15 Anbieter zu zählen. Als größte sind das Einrichtungshaus Fleischmann 

und eine Filiale des Dänischen Bettenlagers hervorzuheben. Auch in den Berei-

chen Geschenkartikel / Kunsthandwerk, Haushaltswaren, Raumausstattung, Anti-

quitäten und Badmöbeln / Sanitäreinrichtung gibt es Fachanbieter, die allerdings 

teilweise deutlichen Modernisierungsbedarf aufweisen. Angebotslücken bestehen 

bei Handarbeitsbedarf / Wolle, Leuchten sowie Bildern / Rahmen.  

� Der Bereich Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf wird in Neunburg nur punktu-

ell abgedeckt; als wesentliche Anbieter sind hier 2 Gärtnereien, ein Baustoffanbie-

ter, ein Fliesenfachmarkt, ein Fachmarkt für Holz, Farben und Heimwerkerbedarf 

sowie ein Fachhändler für Bäder und Heizung aufzuführen. Alle diese standortprä-

genden Anbieter befinden sich in Streulagen. Ein „klassischer“ Baumarkt fehlt hin-

gegen, ebenso wie Anbieter für Bodenbeläge / Teppiche.  

� Der Bereich Optik, Uhren und Schmuck ist in Neunburg durch kleinflächige 

Strukturen geprägt. Das Angebot besteht aus 3 Optikern, einem Hörgeräteakusti-

ker sowie 2 Uhren- und Schmuckfachbetrieben, die überwiegend in der Innenstadt 

ansässig sind.  

� Im Bereich Sonstiger Einzelhandel sind Fachanbieter für Autozubehör, Angelbe-

darf und Blechblasinstrumente vorhanden. Sortimentslücken bestehen – ange-

sichts der vielfältigen Freizeitmöglichkeiten im Stadt- und Umlandgebiet etwas 

überraschend – in Bezug auf viele Outdoor-Sportarten, z. B. Radsport, Camping, 

Reitsport, Jagdbedarf oder Bergsport. Hier sind in Neunburg kaum oder nur einge-

schränkte Angebote vorhanden.  

 

Insgesamt lässt sich festhalten, dass Neunburg zwar für eine Kleinstadt einen recht brei-

ten Besatz aufweist, jedoch auch Angebotslücken bestehen. Kaum Fachhandelsangebo-

te gibt es in den Branchen Drogerie- / Parfümeriewaren, Heimtierbedarf, Herren- und 

Kinderbekleidung, Wäsche und Lederwaren, Bild- und Tonträger / Unterhaltungssoftware, 

Telekommunikation, Handarbeitsbedarf / Wolle, Leuchten, Bildern / Rahmen, Bodenbelä-

ge / Teppiche, Fahrräder, Camping und Outdoorsport. Nur eine eingeschränkte Aus-

wahl besteht zudem in den Branchen Bau- und Heimwerkerbedarf und Sport. Auch der 

Bekleidungsbereich ist für ein Mittelzentrum eher gering ausgestattet und zeigt Ausbaupo-

tenziale. 
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2. Situation des Einzelhandels in der Neunburger Innenstadt 

 
2.1 Ausdehnung und städtebauliche Situation 

 

Die Neunburger Innenstadt umschließt im Integrierten städtebaulichen Entwicklungskon-

zept (ISEK) sowohl die historische Altstadt als auch die westliche Vorstadt (Vorstadt, 

Aign, Teile der Ledererstraße1); eine genaue Abgrenzung ist der Karte 3 zu entnehmen. 

Die Abgrenzung entsprach den primär städtebaulichen Prämissen und Zielen des ISEKs 

(u. a. Aufdecken von Sanierungsbedarf und von städtebaulichen Missständen).  

 

Die historische Altstadt stammt in ihren Grundzügen aus dem Mittelalter und wird auch 

heute noch von Burg- und Stadtmauern, Wasserflächen (Rötzerbach, Schwarzach mit 

Ober- und Untersee) und Grünanlagen (Stadtgraben) umschlossen. Stadtbildprägend ist 

die herrschaftliche Burg im Westen der Altstadt, die auf einem Felssporn liegend den Be-

reich zwischen Hauptstraße, Schrannenplatz und Rötzerbach einnimmt. Das östliche Vor-

gelände zur Burg wurde ab dem 15 Jh. zur Ansiedlung von Bürgern und Handwerkern bis 

zur Ringmauer bebaut. Zugang zur Altstadt gewähren die ehemaligen Haupttore an der 

Hauptstraße (Unteres Tor, Oberes Tor) sowie im Süden die Buchbindergasse (ehemaliger 

Burggraben). Im Norden ist die Altstadt zudem über das Wassertörl und eine Treppen-

stiege zur Wassergasse vom Stadtpark her für Fußgänger erreichbar.  

 
Trotz mehrerer Stadtbrände und späterer Sanierungs- und Modernisierungsmaßnahmen 

sind die Baustrukturen in der Altstadt nach wie vor deutlich historisch geprägt; die meis-

ten Häuser stammen aus dem 17. – 19. Jh. Die Altstadt ist ein denkmalgeschütztes En-

semble und enthält zahlreiche Einzeldenkmale. Bei den Straßen handelt es sich vielfach 

um schmale, verwinkelte Gassen, nur die Hauptstraße sowie der Schrannenplatz und der 

Hahnenplatz sind etwas breiter. Die anliegenden Häuser sind zumeist zwei- bis vierge-

schossig und zeugen mit ihrer Breite durchaus von früherem Wohlstand. Allerdings sind  

– v. a. an der Hauptstraße – etliche Gebäude vorhanden, deren Fassaden und Bausub-

stanz deutlich Sanierungsbedarf zeigen und die teilweise bereits nicht mehr genutzt wer-

den. Demgegenüber existieren jedoch auch viele Gebäude, die bereits ansprechend sa-

niert wurden und so einen Blickfang für Touristen darstellen.  

                                                
1  Vgl. hierzu Projekt 4 Stadt- und Freiraumplanung / CIMA GmbH : Stadt Neunburg vorm 

Wald – Integriertes Städtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) – Teil 1 Gesamtstädti-
sches Entwicklungskonzept – Erläuterungsbericht Stand Februar 2012, Karte 21: Zentraler 
Versorgungsbereich Stadt Neunburg vorm Wald. 
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Innerhalb der Altstadt befinden sich die meisten Einzelhandels- und ergänzenden Nut-

zungen (Dienstleister, Ärzte, Gastronomie, öffentliche Einrichtungen, Gewerbe, Freie Be-

rufe usw.) an der Hauptstraße, einige Betriebe auch an der Buchbindergasse, am 

Schrannenplatz, Im Berg oder am Rahm. Die Gassen im Ostteil der Altstadt, mit Ausnah-

me der Hauptstraße, dienen ganz überwiegend Wohnnutzungen. Auch an der Hauptstra-

ße besteht kein durchgehender Geschäftsbesatz; Einzelhandel und ergänzende Nut-

zungen werden immer wieder von Wohnhäusern oder leerstehenden Ladenlokalen unter-

brochen. Derzeit entsprechen nur wenige Gebäude vollständig den spezifischen Anforde-

rungen des modernen Einzelhandels. Auch der steil aufragende Burgsporn im Westteil 

der Hauptstraße, der dort nur eine einseitige Bebauung zulässt, unterbricht die Hauptein-

kaufslage. Besonders Ortsfremde nehmen den zentralen Versorgungsbereich wegen sei-

ner Unterbrechungen im Schaufensterbesatz oftmals nicht als zusammenhängende Lage 

wahr. Die ungünstigen topografischen und baulichen Strukturen bieten kaum Möglichkei-

ten für moderne, flächenextensive Angebotsformen. 

 
Wegen der stadtbildprägenden Leerstände und Unternutzungen bleibt die Aufenthalts-

qualität in der Altstadt selbst derzeit begrenzt, obwohl sich die Stadtverwaltung sichtbar 

um die Aufwertung der Altstadt bemüht hat (ansprechend sanierte öffentliche Gebäude, 

Verringerung der Fahrbahn zugunsten größerer Gehwegbreiten und Aufenthaltsbereiche, 

Straßenpflasterung, historisierende Straßenlaternen, Bäume und Blumenschmuck an der 

Hauptstraße, Brunnenanlage am Schrannenplatz, Wegweiser und Hinweistafeln zum Alt-

stadtrundweg, Ausweisung von Einbahnstraßen, straßenbegleitende Parkierungsberei-

che, Einrichtung von zwei Parkhäusern). Positiv hervorzuheben ist der Stadtpark nördlich 

der Altstadt, der mit seinen gepflegten Wasser- und Grünanlagen, Wegen und Freizeitan-

geboten (Imbiss, Bootsverleih, Minigolf) vielfältige Möglichkeiten zur Erholung bietet. 

 

Die westliche Vorstadt ist besonders im Bereich Jobplatz / Vorstadt stark vom Durch-

gangsverkehr geprägt. Auch hier wirken Leerstände, zudem starke gestalterische Defizite 

negativ auf die Aufenthaltsqualität. Besonders ungünstig wirkt sich hier aus, dass für die 

ansässigen Magneten des Einzelhandels (z. B. Modehaus Becher, Intersport Meier) und 

des Dienstleistungsgewerbes (z. B. Raiffeisenbank, Volksbank, Commerzbank) praktisch 

keine Parkmöglichkeiten vor den Geschäften vorhanden sind. Sofern die Betriebe nicht 

über eigene Stellplätze verfügen, sind Kunden und Personal daher gezwungen, weiter 

entfernte öffentliche Plätze anzusteuern, widerrechtlich fremde Parkplätze zu nutzen oder 

im Straßenraum zu parken. Hier bemüht sich die Stadt aber bereits um die Schaffung 

zusätzlicher öffentlicher Stellflächen.  
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Die derzeitige Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs (vgl. ISEK Stadt Neun-

burg vorm Wald) umfasst als Haupteinkaufslage in der Altstadt die Hauptstraße, in der 

westlichen Vorstadt den Jobplatz, die Straße Vorstadt sowie angrenzende Bereiche an 

der Ledererstraße, Kollerstraße, Jakobstraße, Am Aign und Austraße (vgl. Karte 3). Au-

ßerdem wurde der Bereich des Stadthallenareals in den zentralen Versorgungsbereich 

aufgenommen. Die Ausdehnung des derart definierten zentralen Versorgungsbereichs 

umfasst ca. 900 m in West-Ost-Richtung (zwischen Austraße und Rötzer Straße) und 

max. 300 m in Nord-Süd-Richtung (zwischen Vorstadt und Hauptstraße). Die Konrad-

Adenauer Straße (St2040), welche unmittelbar südlich der Altstadt verläuft und die seit ca. 

2 Jahren für Autofahrer die einzige Möglichkeit darstellt, vom Westteil der Innenstadt in 

den Ostteil zu gelangen1, wurde hingegen nicht in die Innenstadtabgrenzung und damit 

nicht in den zentralen Versorgungsbereich aufgenommen.  

 

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Neunburger Innenstadt heute über keinen 

durchgehenden Geschäftsbesatz verfügt; die Lage zerfällt in drei Teile (Altstadt, westliche 

Vorstadt, Stadthallenplatz). Die Abgrenzung der Einkaufslage ist mit ca. 900 m deutlich zu 

groß (zumal bei den dazwischen liegenden Lücken im Geschäftsbesatz) und bietet keinen 

attraktiven Rundlauf. Problematisch sind aus Sicht des Handels sowohl die historischen 

Baustrukturen in der Altstadt als auch die hohe Verkehrsintensität und die Stellplatz-

Knappheit in der westlichen Vorstadt. Aufenthaltsqualität und Stadtbild werden von Leer-

ständen und dem z. T. deutlich sichtbaren Sanierungsbedarf an vielen Häusern beein-

trächtigt, hinzu kommen in der Vorstadt städtebauliche Mängel und die Dominanz des 

Straßenverkehrs gegenüber dem Fußgängerverkehr.  

 

 

2.2 Einzelhandelsbesatz  

 

Insgesamt gab es in der Neunburger Innenstadt (abgegrenzt gemäß ISEK Stadt Neun-

burg vorm Wald) zum Zeitpunkt der GMA-Erhebung im Juli 2013 

 

� 39 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Ladenhandwerks  

� eine Verkaufsfläche von insgesamt ca. 6.540 m² 

� eine Gesamtumsatzleistung von ca. 18 – 19 Mio. €.  

                                                
1  Wegen der Einbahnstraßenregelung auf der Hauptstraße in Ost-West-Richtung.  
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Die kleinräumige Verteilung ist der Tabelle 4 bzw. der Karte 3 zu entnehmen. Das um-

fangreichste Angebot besteht in der Altstadt (Hauptstraße, Schrannenplatz, Rahm), wobei 

dieser Standortbereich allerdings auch der ausgedehnteste und zugleich topografisch 

schwierigste ist. In der Innenstadt sind bislang ganz überwiegend Klein- und Kleinstbe-

triebe ansässig.  

 

Tabelle 4: Aktueller Einzelhandelsbestand in der Neunburger Innenstadt 

Standort-
bereich 

Anzahl d. 
Betriebe 

Verkaufs-
fläche  
in m² 

Durchschn. 
Betriebs-

größe in m² 
Vorhandene Branchen 

Altstadt 21 2.710 129 

Naturkost, Obst+Gemüse, Getränke, 
Wein, Bäcker, Metzger, Blumen, 
Bücher, Zeitschriften, Schreibwaren, 
Schuhe, Orthopädie, Elektrowaren, 
Hausrat / GPK*, Geschenkartikel, 
Möbel, Hörgeräteakustik, Uhren / 
Schmuck 

Westl. Vorstadt 14 2.180 156 

Bäcker, Metzger, Apotheke, Sani-
tätswaren, Blumen, Bekleidung, 
Sport, Elektrowaren, Geschenkarti-
kel, Raumausstattung, Optik 

Stadthallenplatz 4 1.650 413 
Lebensmittel, Bäcker, Tabak, Musik-
instrumente 

Quelle: GMA-Erhebung Juli 2013 

 

Der Branchenmix der Innenstadt (vgl. Tabelle 5) deckt die meisten Warengruppen zu-

mindest punktuell ab und bietet somit für eine Kleinstadt einen recht guten Bestand. Aller-

dings besteht in den einzelnen Warengruppen nur wenig Auswahl zwischen verschiede-

nen Anbietern. So mangelt es u. a. an überregional bekannten Filialisten und Marken-

shops. Insbesondere in den innenstädtischen Leitsortimenten des mittelfristigen Bedarfs-

bereichs (Bekleidung / Schuhe / Sport) wäre eine größere Anbieterzahl von Vorteil, um die 

Auswahlmöglichkeiten zu vergrößern und somit die Frequenz und das Einkaufserlebnis 

aus Kundensicht in der Innenstadt zu steigern.  

 

Magnetfunktionen für die Innenstadt entwickeln üblicherweise großflächige Anbieter des 

mittelfristigen Bedarfs (z. B. Bekleidungs-, Schuh- und Sporthandel). Mit Ausnahme des 

Modehauses Becher, des Einrichtungshauses Fleischmann und des Edeka-Supermarktes 

an der Rötzer Straße sind in der Neunburger Innenstadt jedoch keine großflächigen Be-

triebe vorhanden. Damit fehlen wichtige Magnetfunktionen.  

 



Karte 3: Einzelhandelsverteilung und zentraler Versorgungsbereich in der Innenstadt der Stadt 

Neunburg vorm Wald (Abgrenzung gemäß ISEK 2009)
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Kartengrundlage: 
Stadt Neunburg vorm Wald;
GMA-Bearbeitung 2013

L Leerstände

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Körperpflege 

Blumen, zool. Bedarf

Bücher, Schreib-, Spielwaren

Bekleidung

Schuhe

Sport

Elektrowaren, Medien, Foto

Hausrat, Einrichtung, Möbel

Bau-, Garten- und Heim-

werkerbedarf, Bodenbeläge

Optik, Uhren, Schmuck

Sonstiger Einzelhandel

Branchen

Größenklassen 

> 1.500 m² VK

800 m² bis  < 1.500 m² VK

400 m² bis < 800 m² VK

100 m² bis < 400 m² VK

< 100 m² VK

Zentraler 

Versorgungsbereich 

(Abgrenzung gemäß ISEK)
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Tabelle 5: Einzelhandelsbestand der Neunburger Innenstadt 2013 nach Bedarfs-
bereichen (Innenstadt-Abgrenzung gemäß ISEK 2009) 

Betriebe* Verkaufsflächen* 

Bedarfsbereich Anzahl Anteil am  
gesamtstädt. 

Bestand** 

in m² Anteil am  
gesamtstädt. 

Bestand** 

Überwieg. kurzfristiger Bedarf / 
Nahversorgungsrelev. Sortimente  

(Nahrungs- und Genussmittel,  
Gesundheit, Körperpflege, 
Blumen, zoologischer Bedarf) 

16 38 % 2.440 28 % 

Überwieg. mittelfristiger Bedarf  

(Bücher, Schreib- u. Spielwaren, Be-
kleidung, Schuhe, Sport 

7 70 % 1.860 63 % 

Überwieg. langfristiger Bedarf 

(Elektrowaren, Medien, Foto; Hausrat, 
Einrichtung, Möbel;  
Optik, Uhren / Schmuck;  
Sonstiger Einzelhandel) 

16 46 % 2.240 50 % 

Einzelhandel gesamt 39 45 % 6.540 41 % 

* Zuordnung nach Umsatzschwerpunkt des Betriebs 

** Gesamtstädtischer Bestand in der jeweiligen Hauptwarengruppe 

Quelle: GMA-Erhebung Juli 2013 (ca.-Werte, gerundet) 

 

Da die Innenstadt außerdem eine wichtige Rolle als Wohnstandort einnimmt, ist auch die 

Ausstattung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels zu beleuchten. Hier besteht bei 

Nahrungs- und Genussmitteln ein recht guter Besatz (Supermarkt, 2 Bäcker, Fachhändler 

für Getränke, Obst/Gemüse, Naturkost, Wein, Tabak). In Anbetracht der hohen Bedeu-

tung der Innenstadt für die ansässige Wohnbevölkerung sind aber v. a. in der Warengrup-

pe Gesundheit / Körperpflege noch deutliche Verbesserungen wünschenswert, v. a. in 

Hinsicht auf Drogerie- und Parfümeriewaren. Apotheken- und Sanitätswaren sind hinge-

gen in der Vorstadt bzw. im Gesundheitszentrum an der Ledererstraße erhältlich.  

 

Insgesamt muss der Einzelhandelsbesatz der Innenstadt – insbesondere in Hinsicht auf 

die Verkaufsflächen – als zu schwach für ein Mittelzentrum mit angestrebter touristischer 

Bedeutung eingestuft werden. Zwar entfällt mit ca. 41 % bzw. 45 % ein erheblicher Teil 

des gesamtstädtischen Bestands auf die Innenstadt; auch ist die Breite des Angebots 

insgesamt zu würdigen. Jedoch kann es der Stadt Neunburg wegen der übergroßen Aus-

dehnung der Haupteinkaufslage und der Lücken im Schaufensterbesatz nicht gelingen, 

mit ihrer zentralen Versorgungslage wesentliche überörtliche Impulse zu setzen.  
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2.3 Ergänzender Dienstleistungsbesatz 

 

Ein vielfältiges Angebot an ergänzenden Dienstleistern schafft Kopplungsvorteile für die 

Kunden und ist ein wichtiger Frequenzbringer für den Einzelhandel. Mit solchen ergän-

zenden Einrichtungen ist die Stadt Neunburg vorm Wald recht gut ausgestattet. Bei der 

Erhebung wurden in der Kernstadt insgesamt 160 ergänzende Nutzungen festgestellt. 

Hierzu gehören: 

 

� 79 Dienstleistungsbetriebe (Ärzte, Gesundheitsdienstleister (Heilpraktiker-, Physio-

therapie-, Logopädie-Praxen usw.), Banken, Postagentur, Frisörsalons, Reinigung, 

Änderungsschneidereien, Fahrschule, Beratungseinrichtungen, Anwälte / Notare, 

Versicherungen, Steuerberater etc.)  

� 33 Gastgewerbliche Betriebe (Restaurants, Imbisse, Schankwirtschaften, Eiscafés, 

Übernachtungsbetriebe)  

� 21 Freizeit- / Kultureinrichtungen (Kirchen, Sport- und Freizeitanbieter, Museen, 

Bücherei) 

� 16 öffentliche Einrichtungen (Rathaus, Polizei, städtische und staatliche Ämter) 

� 11 Bildungseinrichtungen (Schulen, Kindergärten, -horte). 

 

In räumlicher Hinsicht liegen die Schwerpunkte des Angebots  

 

� innerhalb der Altstadt (insgesamt 41 Betriebe), v. a. Gastronomie, Dienstleister,   

� in den angrenzenden Innenstadt-Bereichen um Jobplatz, Vorstadt, Konrad-

Adenauer-Straße, Klosterberg und Stadthallenplatz (insgesamt 36 Betriebe), v. a. 

Ärzte, Gesundheitsdienstleister, Gastronomie, Banken, und  

� in der Bahnhofsvorstadt um die Ledererstraße, Kolpingstraße, Krankenhausstraße 

und Bahnhofstraße (insgesamt 24 Betriebe), v. a. Ärzte, Gesundheitsdienstleister, 

freie Berufe.  

 
Hervorzuheben ist besonders die Konzentration von Ärzten und Gesundheitsdienstleistern 

im Bereich Konrad-Adenauer-Straße / Ledererstraße und Krankenhausstraße („Gesund-

heitszeitrum“, Pflegeeinrichtung „Refugium“).  
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Auch in den Bereichen Seniorenbetreuung / -Pflege und Schulen / Kinderbetreuung ver-

fügt die Stadt Neunburg über gute Angebote. Im Gastgewerbe liegt ebenfalls eine – in 

Anbetracht der beschränkten Einwohnerzahl – recht gute Ausstattung vor. Hierin spiegelt 

sich die Bedeutung des Tourismus in der ehemaligen Pfalzgrafenstadt. 

 

 

2.4 Leerstandssituation 

 

Bei den Erhebungen wurden insgesamt 27 Leerstände1 im Kernstadtgebiet von Neun-

burg festgestellt. Davon entfallen 17 auf die Altstadt, 6 auf die übrigen Teile der Innen-

stadt (v. a. Vorstadt) und weitere 4 auf andere Teile der Kernstadt (Streulagen).  

 

In der Altstadt ergibt dies im Verhältnis zur Zahl der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe 

(24) eine sehr hohe Leerstandsquote von rd. 41 %. In der übrigen Innenstadt entspricht 

die Zahl der Leerstände im Vergleich zum Einzelhandelsbestand (18) ebenfalls noch eine 

hohe Leerstandsquote von ca. 25 %. Damit ist von einem massiven Leerstandsproblem 

zu sprechen, welches auf erhebliche strukturelle Probleme bzw. Attraktivitätsdefizite hin-

deutet, v. a. in der Altstadt. Die Leerstände befinden sich keineswegs nur in Randlagen 

sondern auch in der definierten Haupteinkaufslage (v. a. der Hauptstraße und der Straße 

Vorstadt). Damit sind sie im deutlichen Maße stadtbildprägend. Hinzu kommt, dass noch 

weitere Objekte leer stehen (z. B. solche mit ehemaligen Praxis- oder Büroräumen), die 

gar nicht mehr als mögliche Einzelhandelsnutzungen erfasst wurden. 

 

Bei den Leerständen handelt es sich überwiegend um kleinflächige Ladenlokale mit er-

heblichem Modernisierungsrückstau. Ohne erhebliche Investitionen in die Gebäude kön-

nen hier keine Wiedervermietungen erwartet werden. Knapp die Hälfte der Objekte ist als 

strukturbedingte Leerstände einzustufen, die für die meisten Branchen des modernen 

Einzelhandels nicht sinnvoll zu bewirtschaften sind (zu kleine Ladenfläche, zu geringe 

Schaufensterfläche, nicht-berollbarer Eingang etc.), jedoch prinzipiell noch für andere 

Nutzungen verwendbar wären. Weitere ca. 30 % der Objekte müssen in ihrem jetzigen 

Zustand generell als unvermietbar angesehen werden.  

                                                
1  Erfasst wurden leer stehende Ladenlokale in Erdgeschosslagen, die grundsätzlich für den 

Einzelhandel nutzbar sind (ohne Büros, Praxen, Obergeschossflächen). Zwischennutzun-
gen, z. B. durch Ausstellungsflächen für Handels-, Handwerks- oder Maklerbetriebe wur-
den nicht als Leerstände erfasst. 
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3. Nahversorgungssituation 

 
Im Nahrungs- und Genussmittelbereich besteht eine Vielzahl an Anbietern in der 

Kernstadt, darunter 2 Supermärkte, 5 Lebensmitteldiscounter, 5 Getränkemärkte sowie 

verschiedenen kleinere Fachgeschäfte (Bäcker, Metzger, Wein-, Tabakhandel usw.). Im 

Frischebereich ist außerdem auf zahlreiche Hofläden und Gärtnereien zu verweisen.  

 

In Bezug auf die räumliche Verteilung von Lebensmittelmärkten – die Eckpfeiler der 

Grundversorgung – präsentiert sich die Situation wie in der Karte 4 veranschaulicht. 

Demnach können zumindest in der Kernstadt große Teile der Bevölkerung einen Le-

bensmittelmarkt fußläufig erreichen (max. 400 m Entfernung). Hervorzuheben ist, dass es 

sich dabei um moderne, leistungsfähige Betriebe handelt, die auch ein grundlegendes 

Angebot an Drogeriewaren aufweisen. Der Blick auf die Karte 4 zeigt aber auch, dass von 

den Discountmärkten an dezentralen Standorten – Aldi, Norma, Lidl – kaum eine wesent-

liche Nahversorgungsbedeutung ausgeht.  

 

Außerhalb der Kernstadt verfügen nur wenige Ortsteile über Nahrungs- und Genussmit-

telanbieter. Ursächlich hierfür die die geringe Mantelbevölkerung in den einzelnen Ortstei-

len, die einen wirtschaftlichen Betrieb eines Lebensmittelmarkts stark erschwert. Bei den 

vorhandenen Anbietern handelt es sich überwiegend um Direktvermarkter wie z. B. Hoflä-

den. Hervorzuheben ist der Dorfladen im Ortsteil Seebarn, der nicht nur die Bewohner von 

Seebarn und der benachbarten Ortsteile mit einem Grundsortiment an Lebensmitteln ver-

sorgt sondern auch Touristen (z. B. Campinggäste am Eixendorfer See). 

 

Die Versorgung mit Arzneimitteln und medizinischen Produkten ist durch 2 Apotheken 

und 2 Sanitätshäuser sichergestellt.  

 

Im Drogeriewarenbereich besteht seit der Schließung der beiden Schlecker-Märkte kein 

Fachanbieter mehr im Mittelzentrum Neunburg. Auch die Planungen zur Errichtung einer 

Rossmann-Filiale an der Hauptstraße sind bislang nicht entscheidend vorangeschritten. 

Somit sind nur noch die Drogeriewaren-Randsortimente der Lebensmittelmärkte vorhan-

den. Die Qualifizierung und Erweiterung des Drogeriesortiments durch eine Ansiedlung 

mindestens eines Drogeriefachmarktes in integrierter, wohnortnaher Lage ist dringend zu 

empfehlen, damit für die Bevölkerung im Stadt- und Nahbereich eine insgesamt qualität-

volle Grundversorgung gewährleistet werden kann.  



Karte 4: Verteilung der Lebensmittelmärkte (ab 250 m² VK) im Stadtgebiet von Neunburg vorm Wald
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Kartengrundlage:
OpenStreetMap;

GMA-Bearbeitung 2013

400-m-Radius

(fußläufige 

Entfernung)
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4. Bestandsentwicklung seit dem Jahr 2009 

 
Die letzte Vollerhebung des Bestands in der Stadt Neunburg wurde im April / Mai 2009 

von der CIMA vorgenommen. Vorbehaltlich etwaiger Abweichungen in der Erhebungsme-

thodik1 sind in der zeitlichen Entwicklung folgende Veränderungen festzustellen: 

 

� Die Zahl der Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet stieg insgesamt von 76 auf 

87 Betriebe (+ 14 %).  

� Der gesamtstädtische Verkaufsflächenbestand vergrößerte sich von ca. 14.735 

m² auf ca. 16.115 m² VK (+ 9 %).  

� Die Verkaufsflächenausstattung je 1.000 Einwohner wuchs gegenüber dem 

Jahr 2009 (1.804 m² je 1.000 Einwohner) mit 12 % kräftig an auf ca. 2.020 m² je 

1.000 Einwohner. Hierfür ist zum einen die zwischenzeitliche Vergrößerung der 

Verkaufsflächen verantwortlich, zum anderen der Rückgang der Einwohnerzahl.  

� In der Gesamtstadt erhöhte sich die Zahl der Leerstände im Einzelhandel von 22 

im Jahr 2009 auf nunmehr 27 (+23 %).  

 

Anders als im Bundestrend verzeichnete Neunburg also keinen Rückgang der Betriebe, 

sondern konnte seinen Bestand sogar ausbauen. Die Vergrößerung des Verkaufsflächen-

bestands ist zum Einen der Ansiedlung neuer Betriebe (Edeka am Stadthallenplatz, Kik), 

zum Anderen auch der Erweiterung bzw. Nachbesetzung von Leerständen (NKD, Däni-

sches Bettenlager) zuzuschreiben. Das Betriebs- und Verkaufsflächenwachstum vollzog 

sich allerdings bis auf wenige Ausnahmen (Edeka am Stadthallenplatz) außerhalb der 

zentralen Versorgungslage.  

 

Während die Bestandsentwicklung der Gesamtstadt Neunburg somit – mit Ausnahme der 

Leerstandsdynamik – recht positiv erscheint, sind in Bezug auf die Neunburger Innenstadt 

völlig andere Beobachtungen zu treffen. So ging in der abgegrenzten Innenstadt die Zahl 

der Einzelhandelsbetriebe von 47 auf 39 zurück (-17 %). Die Verkaufsflächen in der In-

nenstadt schrumpften von 7.333 auf 6.540 m² (-11 %). Gegenläufig stieg die Zahl der 

Leerstände in der Innenstadt von 17 im Jahr 2009 auf nunmehr 23 (+35 %).  

                                                
1  Hinzuweisen ist auf die Möglichkeit von Messfehlern im Einzelfall bzw. Verfahrensunter-

schieden, die sich aus der Beauftragung unterschiedlicher Gutachterbüros ergeben. 
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5. Einzelhandelsangebot im Vergleich mit anderen Städten 

 
Zum überörtlichen Vergleich des Einzelhandelsbestands dienen die im Rahmen der GMA-

Grundlagenforschung ermittelten Durchschnittswerte für zahlreiche Städte und Gemein-

den in Deutschland zwischen 5.000 und 10.000 Einwohnern1. Diese Vergleichsdaten sind 

jedoch nicht als Zielgröße oder Richtwerte zu verstehen, sondern dienen lediglich der 

Orientierung und dem Vergleich. Um eine Vergleichbarkeit herzustellen, werden die Be-

standsdaten auf die Einwohnerzahl normiert (Verkaufsfläche bzw. Betriebe je 1.000 EW). 

 

Insgesamt weist Neunburg eine Verkaufsflächenausstattung von 2.020 m² VK je 1.000 

EW auf. Damit liegt Neunburg deutlich über dem GMA-Durchschnitt vergleichbar großer 

Städte (1.465 m² VK je 1.000 EW). Besonders üppig ist die Ausstattung Neunburgs im 

Bereich Nahrungs- und Genussmittel, bedingt v. a. durch die Präsenz von 5 Discountern 

und 2 Supermärkten. Aber auch die Hauptwarengruppen Bekleidung / Schuhe / Sport und 

Hausrat / Einrichtung / Möbel sind im Vergleich mit anderen Kleinstädten überdurch-

schnittlich gut ausgestattet. In den übrigen Branchen weist die Stadt Neunburg hingegen 

einen eher bescheidenen Besatz auf (vgl. Abbildung 4).  

 

Abbildung 4: Verkaufsflächenbesatz von Neunburg und ähnlich großer Städte 
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Quelle:  GMA-Erhebungen, Juli 2013; GMA-Grundlagenstudie 

                                                
1  Vgl. GMA-Grundlagenuntersuchung „Kennziffern des Einzelhandels in Deutschland“. In der 

Größenklasse 5.000 – 10.000 Einwohner waren 105 Städte und Gemeinden. 
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Ähnlich verhält es sich bei der relativen Anzahl der Betriebe im Einzelhandel. Hier über-

trifft der Neunburger Bestand den Besatz von Kommunen ähnlicher Größe deutlich (10,90 

vs. 7,26 Betriebe je 1.000 Einwohner). Insofern ist für die Stadt Neunburg insgesamt ein 

relativ breites Angebot zu konstatieren. Zuzuschreiben ist dies allerdings v. a. den bei-

den Hauptwarengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Hausrat / Einrichtung / Möbel.  

 

Da die Zahl der Betriebe vergleichsweise groß ist, ist der Neunburger Einzelhandel durch 

eine relativ niedrige durchschnittliche Betriebsgröße gekennzeichnet (ca. 185 m² VK 

je Betrieb).  

 

 

6. Zusammenfassende Bewertung der aktuellen Angebots- und Versor-

gungsstrukturen am Einzelhandelsstandort Neunburg 

 
Das gesamtstädtische Einzelhandelsangebot in Neunburg ist von einer relativ großen 

Anzahl an Betrieben (v. a. wegen zahlreicher Klein- und Kleinstbetriebe), dabei aber auch 

einer relativ guten Verkaufsflächenausstattung (v. a. wegen ansässiger Filialisten) ge-

kennzeichnet. Wenngleich die gute Ausstattung in erster Linie auf den Nahrungs- und 

Genussmittelbereich und dort auf die große Zahl an Discount- und Supermärkten zurück-

zuführen ist, ist der Stadt Neunburg doch insgesamt ein recht vielfältiger Handelsbe-

satz zu bescheinigen. Dieser bietet Fachhandelsanbieter in fast allen Branchen.  

 

Auch großflächige Angebotsformen (Lebensmittelmärkte, Nonfood-Fachmärkte) sind vor-

handen, woraus sich eine überdurchschnittlich gute Verkaufsflächenausstattung ergibt. 

Aus Sicht der mittel- bis langfristigen Versorgungssicherheit ist dies durchaus positiv zu 

werten, da flächenextensive Betriebstypen wegen ihres niedrigpreisigen Angebots bei den 

Kunden auf anhaltend hohe Akzeptanz und Nachfrage stoßen. Andererseits setzen erfolg-

reiche Filialisten – insbesondere die Lebensmitteldiscounter mit ihren Randsortimenten 

und Aktionswaren – die kleinen inhabergeführten Fachgeschäfte stark unter Druck. Dies 

gefährdet besonders die zentrale Versorgungslage (Altstadt, Vorstadt).  

 

Branchendefizite sind besonders bei der Ausstattung mit Fachanbietern von Drogerie- 

und Parfümeriewaren anzusprechen. Im Lebensmittelangebot ist dagegen eher von ei-

nem Überbesatz zu sprechen (u. a. 5 Discounter und 2 Supermärkte). Unter Berücksichti-

gung der überörtlichen Funktion Neunburgs als Mittelzentrum könnten auch die Branchen 
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Heimtierbedarf, Bekleidung, Wäsche, Lederwaren, Handarbeitsbedarf / Wolle, Bild- und 

Tonträger / Unterhaltungssoftware, Telekommunikation, Bau-, Heimwerker- und Garten-

bedarf, Bodenbeläge / Teppiche, Fahrräder, Camping und Outdoorsport noch ergänzt 

werden. Hierbei sind allerdings die realistischen Chancen zur Ansiedlung neuer Anbieter 

vor dem Hintergrund des Expansionsverhaltens und der Standortanforderungen in den 

verschiedenen Branchen (u. a. Einwohnerzahl der Standortgemeinde) zu berücksichtigen.  

 

Als eine der Hauptursachen für die konstatierten Angebotslücken ist die begrenzte Ein-

wohnerzahl in Stadt und überörtlichem Einzugsgebiet zu benennen (vgl. hierzu Kap. III). 

Auch die Vorherrschaft der Discounter mit ihren Nonfood-Randsortimenten, Imagedefizite 

(„veralteter Bestand“) sowie die Nähe zu anderen Mittelzentren (v. a. Schwandorf und 

Cham) wirken sich nachteilig auf die Entwicklungsmöglichkeiten des Einzelhandels aus. 

Darüber hinaus hat besonders die disperse, wenig konzentrierte Standortstruktur, die in 

den vergangenen 4 Jahren nochmals weiter aufgefächert wurde (Stichpunkte Edeka-

Neubau, An-/Umsiedlung Kik / NKD), dazu geführt, dass „der Einzelhandelsstandort 

Neunburg“ überörtlich kaum als solcher wahrgenommen wird.  

 

In einer zusammenfassenden Bewertung der aktuellen Situation des Einzelhandels-

standortes Neunburg sind derzeit v. a. folgende wesentliche Punkte hervorzuheben: 

 

Positive Standorteigenschaften 

+ relativ hohe Arbeitsplatzzentralität; positiver Pendler-Saldo 

+ in der Summe breiter und vielfältiger Handelsbesatz 

+ Facheinzelhandelsbestand mit teilweise hoher Kundenbindung 

+ moderne Angebotsformen vorhanden (v. a. Discounter, Supermarkt) 

+ Aufwertungsmaßnahmen in der Altstadt (Sanierungsmaßnahmen, Schaffung von 

Parkierungsflächen) 

+ Bedeutung der zentralen Versorgungslage für innenstadtrelevante Sortimente 

+ Umsatzzuflüsse durch den Tourismus (zunehmend) 

 

Negative Standorteigenschaften 

─ Einwohnerzahl in der Stadt und im Nahbereich beschränkt; negative Entwick-

lungsprognose 



Aktualisierung Einzelhandelskonzept Neunburg vorm Wald  

33 

─ unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau in der Stadt und allen Umlandkommunen 

─ zu geringe Konzentration der Versorgungsangebote im Stadtgebiet 

─ derzeit kaum Magnetbetriebe in der Altstadt, noch zu wenig Verbundvorteile für 

den Einzelhandel mit Gastronomie- und Dienstleistungsbetrieben  

─ zentrale Lage zu weit auseinandergezogen und mehrfach unterbrochen 

─ teilweise sichtbarer Modernisierungsbedarf bei Immobilien und Ladenflächen  

─ zahlreiche Leerstände und z. T. verkehrliche Belastung schränken die Aufent-

haltsqualität in der Innenstadt erheblich ein  

─ schwierige Rahmenbedingungen für den Einzelhandel in der Innenstadt (überwie-

gend kleine Ladenlokale in historischer Bausubstanz, größere Ladeneinheiten nur 

bei Zusammenlegungen möglich, Parkierungsproblem in der westlichen Vorstadt)  

─ schlechtes, von hohem Misstrauen geprägtes Kommunikations- und Arbeitsklima 

zwischen Stadt und Einzelhandel sowie in Teilen der Händler untereinander 

─ z. T. beträchtliche Kaufkraftabflüsse zu konkurrierenden Einzelhandelsstandorten 

(Schwandorf, Regensburg, Cham, Weiden), v. a. in den Segmenten Mode, Möbel, 

Bau- und Gartenbedarf. 

 

Es ist hervorzuheben, dass der Einzelhandelsstandort Neunburg in Anbetracht seiner 

Einwohnerzahl und seiner Lage in der nur dünn besiedelten nördlichen Oberpfalz recht 

gut besetzt ist. Anhaltendes „Sorgenkind“ ist jedoch der zentrale Versorgungsbereich mit 

Altstadt und westlicher Vorstadt, der unter erheblichen strukturellen Mängeln und starkem 

Druck durch Anbieter in Gewerbegebietsstandorten leidet. Unter Berücksichtigung der 

stetig steigenden Kundenansprüche an moderne Einkaufslagen und Anbieter müssen dort 

ganz erhebliche – und baldige – Anstrengungen unternommen werden, um den Ange-

botsmix in der Innenstadt aufzuwerten und langfristig zukunftsfähig zu machen. Flächen-

potenziale für moderne, flächenextensive Angebotsformen sind innerhalb der jetzigen 

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs wegen der gegebenen topografischen 

und baulichen Strukturen allerdings nur mit hohem Aufwand zu schaffen. 

 

Obwohl Neunburg immerhin die viertgrößte Stadt im Landkreis ist, kann sie von ihrer Lage 

im ländlichen Raum, welcher durch viele Kleinstsiedlungen gekennzeichnet ist, noch zu 

wenig profitieren. Hierzu tragen eine gewisse Überalterung im Betriebsbestand bei, vor 

allem aber die starke Zersplitterung des Angebotsgefüges in Neunburg, die es den 
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ansässigen Betrieben nicht erlaubt, Agglomerationsvorteile aus der Nachbarschaft mit 

leistungsstarken Anbietern zu ziehen. Hinzu kommt, dass die verkehrliche Erreichbarkeit 

von Neunburg weniger gut ist als die der Stadt Schwandorf, welche der traditionell ge-

wachsene Versorgungsstandort für den Landkreis.  

 

Umsatzzuflüsse aus dem Tourismus sind in Neunburg zwar vorhanden, jedoch vom Um-

fang her eher begrenzt (da ein großer Teil der Nächtigungen außerhalb der Kernstadt 

erfolgt, verteilen sich die Ausgaben auch auf andere Orte im Umland). Besonders Touris-

ten nehmen den zentralen Versorgungsbereich wegen seiner Unterbrechungen im Schau-

fensterbesatz oftmals nicht als solchen wahr. Zudem sind die touristischen Ausgaben sai-

sonal und auf wenige Branchen beschränkt. 

 

Bedingt durch Lücken im Angebotsspektrum fließt ein Teil der Kaufkraft in andere Städte 

ab. Konkurrierende Standorte sind besonders Schwandorf, Cham sowie Regensburg und 

Weiden, zukünftig wohl auch Roding, wo die Innenstadt durch Bestandserweiterungen /    

-modernisierungen konsequent gestärkt werden wird. Derzeit erscheint der Versorgungs-

standort Neunburg aber noch recht gut besetzt (auch unter Anerkennung der begrenzten 

Einwohnerzahl der Kleinstadt). Unter Berücksichtigung der mittelzentralen Versorgungs-

funktion zeigen sich aber dennoch Ausbaupotenziale. Die standortbezogene Entwick-

lung sollte sich künftig jedoch konsequent an den formulierten städtebaulichen und stand-

ortbezogenen Zielsetzungen des Einzelhandelsentwicklungskonzepts (vgl. S. 60 ff.) orien-

tieren. 
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III. Nachfragepotenziale für den Einzelhandel in Neunburg  

 

1. Marktgebiet und Bevölkerungspotenzial 

 
Die Abgrenzung des Marktgebiets ist die wichtigste Voraussetzung zur Ermittlung des 

Bevölkerungs- und Kaufkraftpotenzials für den Neunburger Einzelhandel. Als Marktgebiet 

wird in Anbetracht der inhaltlichen Zielsetzung vorliegender Untersuchung derjenige Be-

reich definiert, innerhalb dessen die Verbraucher den Einzelhandelsstandort Neunburg 

voraussichtlich regelmäßig aufsuchen.  

 

Bei der konkreten Abgrenzung des Marktgebiets wurden insbesondere folgende Einfluss-

faktoren berücksichtigt: 

 
� Einzelhandelsbesatz (insbesondere hinsichtlich Betriebsgrößen- und Sortiments-

struktur, Fristigkeit der angebotenen Waren, Attraktivität der Geschäfte) 

� Lage und Erreichbarkeit der Stadt und ihrer Einzelhandelsschwerpunkte  

� verkehrliche und topografische Bedingungen im Untersuchungsraum 

� relevante Wettbewerbssituation / konkurrierende Einkaufsorte im Umland  

� Strukturdaten des Untersuchungsraums (z. B. Bevölkerungsschwerpunkte, Sied-

lungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur, administrative Grenzen) 

� grundsätzliche Einkaufsorientierung der Verbraucher im Untersuchungsraum (z. B. 

aufgrund administrativer, geografischer oder historischer Bindungen) 

� ausgewählte Zeit- und Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Er-

fahrungswerte). 

 

Nicht alle der in Neunburg ansässigen Einzelhandelsbetriebe strahlen in gleichem Um-

fang in das Marktgebiet aus, denn auf einzelbetrieblicher Ebene bestehen teilweise Kun-

denverflechtungen, die über das abgegrenzte Marktgebiet hinausgehen. Die Anziehungs-

kraft hängt neben der Fristigkeit des Bedarfs v. a. von der Attraktivität und Größe des An-

bieters ab. Spezialisierte Betriebe, v. a. Anbieter von langfristigen Bedarfsgütern, weisen 

z. T. ein betriebliches Einzugsgebiet auf, das weit über das abgegrenzte Marktgebiet der 

Stadt Neunburg hinausreicht. Hierzu zählen etwa gelegentliche Einkäufe von einpendeln-

den Arbeitnehmern oder Touristen. Diese Verflechtungen werden bei den weiteren Be-

rechnungen als Umsätze mit sog. Streukunden behandelt. 
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Um Unterschiede in der Nachfrageintensität und -frequenz zu erfassen, wurde das Markt-

gebiet in Zonen unterteilt (vgl. Karte 5). Zone I umfasst das Stadtgebiet von Neunburg, 

wo die Verbraucher wegen der räumlichen Nähe die stärkste Bindung entwickeln. Zone II 

umfasst die Gemeinden der Verwaltungsgemeinschaft Neunburg, die ebenfalls stark auf 

den Versorgungsort Neunburg ausgerichtet sind, Zone III weitere Kommunen in einem 

Fahrzeitenradius von ca. 15 – 20 Minuten, die allerdings bereits stärker zu anderen Ange-

botsorten (z. B. Schwandorf, Nabburg, Schwarzenfeld, Cham) hin streben und nur in eini-

gen Branchen in Neunburg einkaufen.  

 

Im dermaßen abgegrenzten und gegliederten Marktgebiet des Neunburger Einzelhandels 

lebten im Jahr 2012 rund 23.200 Personen. Davon entfallen ca. 34 % auf die Stadt 

Neunburg selbst. Gegliedert nach Zonen besteht folgendes Bevölkerungspotenzial: 

 

� Zone I: Stadt Neunburg ca.   8.000 EW 

� Zone II: Dieterskirchen, Neukirchen-Balbini,  

 Schwarzhofen, Thanstein ca.   4.600 EW 

� Zone III: Altendorf, Bodenwöhr, Rötz, Stamsried ca. 10.600 EW 

� Zone I – III: Marktgebiet insgesamt ca. 23.200 EW1. 

 

Weitere Umsatzzuflüsse kommen aus anderen Kommunen im Umland (z. B. Arbeitspend-

ler) oder von Touristen.  

 

Nachrichtlich sei erwähnt, dass der landesplanerisch definierte einzelhandelsspezifische 

Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Neunburg ca. 24.200 Einwohner umfasst.2 

 

                                                
1  Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung, Stand 31.12.2012. 
2  Quelle: Bayerisches Staatsministerium für Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technolo-

gie: Einzelhandelsspezifischer Verflechtungsbereich der Zentralen Orte in Bayern, Stand: 
02.07.2013.  



Legende

Karte 5: Marktgebiet des Einzelhandelsstandorts Neunburg vorm Wald

erstellt mit RegioGraph Planung;
GMA-Bearbeitung 2013

Zone I

Zone II

Zone III

Zonen
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2. Aktuelles Kaufkraftpotenzial 

 
Die Berechnung der im abgegrenzten Marktgebiet potenziell erschließbaren Nachfragepo-

tenziale wird speziell für die Wirtschaftsgruppe Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk 

vorgenommen. Dabei werden aktuelle Daten des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-

Kaufkraftwerte zugrunde gelegt, die auf intensiven Marktbeobachtungen beruhen. Nach 

Berechnungen der GMA liegt die aktuelle einzelhandelsrelevante Nachfrage (inkl. Apo-

theken und Ladenhandwerk) für die abgegrenzten Bedarfsgüter bei ca. 5.349 € pro Kopf 

der Wohnbevölkerung. Davon entfallen auf den Nahrungs- und Genussmittelsektor ca. 

1.810 € p. a., auf den gesamten Nichtlebensmittelsektor ca. 3.539 € p. a.  

 

Außerdem ist das lokale Kaufkraftniveau zu berücksichtigen. Für die Stadt Neunburg liegt 

der Kaufkraftkoeffizient aktuell bei 97,2 und damit um 2,8 % unter dem Bundesdurch-

schnitt (= 100,0)1. Auch in den übrigen Kommunen im Marktgebiet liegt ein unterdurch-

schnittliches Kaufkraftniveau vor.  

 

Unter Berücksichtigung der o. g. Faktoren beläuft sich das aktuelle einzelhandelsrelevan-

te Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet der Stadt Neunburg vorm Wald auf insgesamt 

ca. 117,1 Mio. € (vgl. Tabelle 6).  

 

In räumlicher Hinsicht entfallen 

 
� auf die Zone I (Neunburg) ca. 41,5 Mio. €  (ca. 35 – 36 %) 

� auf die Zone II (VG Neunburg) ca. 22,8 Mio. €  (ca. 19 – 20 %) 

� auf die Zone III  ca. 52,8 Mio. € (ca. 45 %). 

 

                                                
1  Alle Angaben: Michael Bauer Research (MBR), Nürnberg. Die Kaufkraftkoeffizienten wer-

den auf Grundlage der Steuerstatistik errechnet. 
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Tabelle 6:  Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Marktgebiet der Stadt Neunburg 
vorm Wald 2013 

Kaufkraft in Mio. € 
Warengruppe /  
Bedarfsbereich Zone I Zone II Zone III 

Marktgebiet 
gesamt 

Nahrungs- und Genussmittel 14,0   7,7 17,9   39,6 

Gesundheit, Körperpflege   5,0   2,8   6,3   14,1 

Blumen, zoologischer Bedarf   0,9   0,5   1,2     2,6 

Überw. kurzfristiger Bedarf 19,9 11,0 25,4   56,3 

Bücher, Schreib- u. Spielwaren   2,0   1,1   2,6     5,7 

Bekleidung, Schuhe, Sport   5,4   2,9   6,8   15,1 

Überw. mittelfristiger Bedarf   7,4   4,0   9,4   20,8 

Elektrowaren, Medien, Foto   3,8   2,1   4,9   10,8 

Hausrat, Einrichtung, Möbel   4,1   2,2   5,1   11,4 

Bau-, Heimw.-, Gartenbedarf   3,6   1,9   4,5   10,0 

Optik, Uhren / Schmuck   0,8   0,5   1,0     2,3 

Sonstiger Einzelhandel   1,9   1,1   2,5     5,5 

Überw. langfristiger Bedarf 14,2   7,8 18,0   40,0 

Einzelhandel gesamt 41,5 22,8 52,8 117,1 

Quelle:  GMA-Berechnungen 2013 (ca.-Werte, gerundet); Abweichungen durch Rundung möglich 
 

 

3. Exkurs: Touristische Nachfragepotenziale 

 
In Anbetracht der touristischen Bedeutung der Stadt Neunburg vorm Wald ist es interes-

sant, die Potenziale der Touristen1 für den Einzelhandel zu skizzieren.  

 

Für die Tourismusregion Oberpfälzer Wald sind geringere Ausgabebeträge als im ge-

samtdeutschen und auch bayerischen Durchschnitt zu veranschlagen. Die Ausgaben von 

Übernachtungsgästen in gewerblichen Betrieben ab 8 Betten betragen in dieser Touris-

musregion etwa 18,40 € pro Tag (davon ca. 4,40 € für Lebensmittel und ca. 14 € für sons-

tige Einkäufe). 2 

                                                
1  Definition im Untersuchungszusammenhang = jede Person, die in Neunburg übernachtet, 

jedoch außerhalb der Stadt Neunburg lebt. 
2  Quelle:  B. Harrer / S. Scherr: Ausgaben der Übernachtungsgäste in Deutschland, dwif, 

München, 2010, S. 67. 
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Für Übernachtungsgäste in Privatquartieren unter 9 Betten sind pro Tag etwa 9,60 € und 

für Campinggäste knapp 9,20 € pro Tag zu veranschlagen.1  

 

Die Ermittlung der touristisch begründeten Ausgaben kann allerdings nur geschätzt wer-

den, da keine vollständigen statistischen Informationen zum jährlichen Touristenauf-

kommen vorliegen. So umfasst die registrierte Zahl der Übernachtungstouristen nur Über-

nachtungen in gewerblichen Beherbergungsbetrieben mit 9 oder mehr Betten (inkl. Cam-

pingplätzen), jedoch keine Übernachtungen bei Verwandten oder Bekannten, in Privat-

quartieren, Freizeitwohnsitzen oder Wohnmobilen außerhalb von Campingplätzen. Gäs-

teankünfte in Beherbergungsbetrieben mit weniger als 9 Gästebetten wurden vom Statis-

tischen Landesamt für Neunburg nicht registriert2. 

 

Geht man für die Stadt Neunburg von einem Übernachtungsaufkommen in gewerblichen 

Beherbergungsbetrieben von ca. 87.000 (Stand 2012) aus, errechnet sich hieraus ein 

Ausgabenvolumen von rd. 1,6 Mio. € pro Jahr. Etwa 384.000 € davon dürften auf Nah-

rungs- und Genussmittel entfallen. Bezüglich der Zahl der Übernachtungen in Privatquar-

tieren wird angenommen, dass diese ca. 10 % der Zahl der Übernachtungen in gewerbli-

chen Beherbergungsbetrieben (d. h. rund 9.000 p. a.) annimmt. Hieraus errechnet sich ein 

zusätzliches Ausgabenpotenzial von ca. 86.000 € jährlich (davon geschätzt ca. 36.000 € 

für Nahrungs- und Genussmittel).  

 

Insgesamt ist somit für den Neunburger Einzelhandel ein zusätzliches Nachfrage-

potenzial durch Touristen in Höhe von knapp 1,7 Mio. € jährlich zu veranschlagen. 

Davon entfallen etwa 420.000 € auf Nahrungs- und Genussmittel.  

 

Dabei ist zu berücksichtigen, dass sich die touristische Nachfrage zumeist nur auf be-

stimmte Waren richtet (z. B. Souvenirs, Getränke, Brotzeitzutaten, Zeitschriften, Wander-

karten), während in anderen Branchen (z. B. Güter des langfristigen Bedarfs) eine gerin-

gere Nachfrage durch Touristen herrscht.  

 

                                                
1  GMA-Berechnungen 2013 (ca.-Werte gerundet). In Anlehnung an: B. Harrer / S. Scherr: 

Ausgaben der Übernachtungsgäste in Deutschland, dwif, München, 2010, S. 78, 80; bei 
Übernachtungsgästen im Oberpfälzer Wald ist ein ca. 17 % niedrigerer Ausgabenwert an-
zusetzen als im bayerischen Durchschnitt.  

2  Privatvermieter mit weniger als 9 Betten (z. B. Privatzimmer, Ferienwohnungen) sind i. d. 
R. nicht verpflichtet, ihre Übernachtungszahlen an die amtliche Statistik zu melden.  
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4. Entwicklungsperspektiven bis zum Jahr 2020 / 2025 

 
4.1 Bevölkerungsprognose bis 2020 / 2025 

 

Laut Bevölkerungsprognose des Statistischen Landesamts ist für den LK Schwandorf 

weiterhin von abnehmenden Einwohnerzahlen auszugehen. Der Bevölkerungsrückgang 

beläuft sich bis zum Jahr 2020 auf ca. -2 % (ab dem Jahr 2011), bis 2025 auf ca. -3 %1.  

 

Unter Verwendung von demografischen Einzel-Prognosen des Bayerischen Landesamts 

für Statistik und Datenverarbeitung2 sind für die Kommunen im abgegrenzten Marktgebiet 

im Jahr 2022 folgende Bevölkerungszahlen zu erwarten: 

 

� Zone I: Stadt Neunburg ca.   7.600 EW 

� Zone II: Dieterskirchen, Neukirchen-Balbini,  

 Schwarzhofen, Thanstein ca.   4.200 EW 

� Zone III: Altendorf, Bodenwöhr, Rötz, Stamsried ca.   9.900 EW 

� Zone I – III: Marktgebiet insgesamt ca. 21.700 EW3. 

 

Per Saldo ist also für das bestehende Marktgebiet des Neunburger Einzelhandels von 

einer Bevölkerungsabnahme bis zum Jahr 2022 von rd. 1.500 Einwohnern gegenüber 

2012 auszugehen (- 6,5 %). Besonders hohe Einwohnerverluste erwartet das Bayerische 

Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung für die Gemeinden in der Zone II sowie für 

Stamsried (jeweils zweistellige Rückgänge), während der Stadt Neunburg vorm Wald 

„nur“ eine Bevölkerungsabnahme um ca. 4,5 % prognostiziert wird. 

 

                                                
1  Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung: Regionalisierte Bevöl-

kerungsvorausberechnung für Bayern bis 2031 – Demographisches Profil für den Land-
kreis Schwandorf.  

2  Vgl. Bayerisches Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung: Demographie-Spiegel für 
Bayern; hrsg. im Mai 2011. Die Berechnung erfolgt in 4 Varianten; hier wurde die Hauptva-
riante „Konstante Trends“ gewählt. Die demografischen Einzel-Prognosen basieren auf 
den jeweiligen Bevölkerungsaufkommen (Ausgangswert 31.12.2009), Bevölkerungsstruk-
turen, Fertilitäts- und Mortalitätsraten und Wanderungsergebnissen der einzelnen Kommu-
nen, außerdem auf Allokationsquoten für die Zuordnung der Zuzüge auf die demografi-
schen Gruppen. 

3  Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung, Stand 31.12.2021. 
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4.2 Kaufkraftprognose bis 2020 / 2025 

 

Für die Kaufkraftprognose wurde unterstellt, dass bis zum Prognosehorizont 2020 / 2025 

keine wesentlichen Veränderungen des Spar- und Ausgabeverhaltens eintreten. Insge-

samt wird ein stabiles Ausgabeniveau erwartet, auch wenn sich die Ausgabenanteile der 

Sortimentsbereiche leicht verschieben werden. Aufgrund der absehbar schwierigen Kon-

junkturentwicklung ist jedoch nur mit einer geringen nominalen Zunahme der Gesamt-

kaufkraft zu rechnen (ca. 3,3 % bis zum Jahr 2022).  

 

Auf Grundlage dieser Faktoren sowie der o. g. Bevölkerungsprognose errechnet sich für 

das derzeitige Marktgebiet des Neunburger Einzelhandels im Prognosejahr 2022 ein 

einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen von ca. 113,1 Mio. € (vgl. Tabelle 7).  

 

Tabelle 7:  Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Marktgebiet der Stadt Neunburg 
2022 

Kaufkraft in Mio. € 
Warengruppe /  
Bedarfsbereich Zone I Zone II Zone III 

Marktgebiet 
gesamt 

Nahrungs- und Genussmittel 13,6   7,1 16,8   37,5 

Gesundheit, Körperpflege   5,2   2,8   6,5   14,5 

Blumen, zoologischer Bedarf   0,9   0,5   1,2     2,6 

Überw. kurzfristiger Bedarf 19,7 10,4 24,5   54,6 

Bücher, Schreib- u. Spielwaren   2,0   1,0   2,5     5,5 

Bekleidung, Schuhe, Sport   5,2   2,7   6,5   14,4 

Überw. mittelfristiger Bedarf   7,2   3,7   9,0   19,9 

Elektrowaren, Medien, Foto   3,8   2,1   4,7   10,6 

Hausrat, Einrichtung, Möbel   4,0   2,0   4,9   10,9 

Bau-, Heimw.-, Gartenbedarf   3,5   1,8   4,3     9,6 

Optik, Uhren / Schmuck   0,8   0,4   1,0     2,2 

Sonstiger Einzelhandel   1,9   1,0   2,4     5,3 

Überw. langfristiger Bedarf 14,0   7,3 17,3   38,6 

Einzelhandel gesamt 40,9 21,4 50,8 113,1 

Quelle:  GMA-Berechnungen 2013 (ca.-Werte, gerundet); Abweichungen durch Rundung möglich 

 

Bis Ende 2022 ist demnach für das jetzige Marktgebiet des Neunburger Einzelhandels 

eine Abnahme des Kaufkraftvolumens um rd. 4 Mio. € (- 3,4 %) zu erwarten.  
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Für die einzelnen Zonen ergeben sich im Jahr 2022 folgende Kaufkraftpotenziale (in 

Klammern Veränderung gegenüber 2012): 

 

� Zone I (Stadt Neunburg) ca. 40,9 Mio. €  (- 0,6 Mio. € / -1,4 %) 

� Zone II (VG Neunburg) ca. 21,4 Mio. €  (- 1,4 Mio. € / -6,1 %) 

� Zone III ca. 50,8 Mio. € (- 2,0 Mio. € / -3,8 %). 

 

Es ist hervorzuheben, dass die o. g. Prognose lediglich die Veränderungen im bestehen-

den Marktgebiet aufzeigt. Jedoch ist möglich – und darauf hinzuarbeiten – dass der 

Neunburger Einzelhandel seine Marktposition in der Region ausbauen kann, wenn er Er-

weiterungen erfährt. Ein Ausbau der Marktposition ist zum einen durch eine erhöhte Kauf-

kraftabschöpfung (= höhere Marktanteile) möglich, zum anderen durch eine Vergrößerung 

des Marktgebiets an sich oder durch eine verstärkte Ansprache von Touristen. 

 

 

5. Aktuelle Umsatzleistung, Zentralität, Kaufkraftbindung  

 
5.1 Umsatzleistung und Umsatzzuflüsse 

 

Nach GMA-Berechnungen erzielte der Neunburger Einzelhandel im Jahr 2012 eine Um-

satzleistung von brutto ca. 50,6 Mio. €. Diese verteilte sich bereinigt1 etwa je zur Hälfte 

auf Nahrungs- und Genussmittel und auf Nonfood (vgl. Tabellen 8, 9).  

 

Tabelle 8: Umsatzherkunft im Neunburger Einzelhandel 2012 

Umsatzherkunft in Mio. € 

Hauptwarengruppen 

Umsatz gesamt  
(bereinigt) 

in Mio. € 
Kunden aus  
Neunburg 

Kunden von  
auswärts 

Nahrungs- und Genussmittel 25,4 11,9 13,5 

Nichtlebensmittel 25,2 11,7 13,5 

Einzelhandel insgesamt 50,6 23,6 27,0 

Quelle: GMA-Berechnung 2013 (ca.-Werte gerundet) 

 

                                                
1  Die Umsätze von Mehrbranchenunternehmen wurden den jeweiligen Sortimenten zuge-

rechnet sowie nicht-einzelhandelsrelevante Umsätze wie z. B. Gastronomie- und Dienst-
leistungsanteile abgezogen (= bereinigte Umsatzleistung). 
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Tabelle 9: Umsatzleistung und Marktbedeutung des Neunburger Einzelhandels 2012 

Zone I Zone II Zone III 
Streu-

kunden 
Gesamt 

Umsatzherkunft 

 

Warengruppe  
Kaufkraft 
in Mio. € 

Markt-
anteil 

Umsatz 
in Mio. € 

Kaufkraft 
in Mio. € 

Markt-
anteil 

Umsatz 
in Mio. € 

Kaufkraft 
in Mio. € 

Markt-
anteil 

Umsatz 
in Mio. € 

Umsatz 
in Mio. € 

Umsatz 
in Mio. € 

Nahrungs- u. Genussmittel 14,0 85 % 11,9   7,7 65 %   5,0 17,9 35 %   6,3   2,2   25,4 

Gesundheit, Körperpflege   5,0 60 %   3,0   2,8 45 %   1,2   6,3 20 %   1,3   0,7   6,2 

Blumen, zoologischer Bedarf   0,9 55 %   0,5   0,5 35 %   0,2   1,2 15 %   0,2   0,1   1,0 

Bücher, Schreib- u. Spielwaren   2,0 40 %   0,8   1,1 20 %   0,2   2,6 5 %   0,1   0,2   1,3 

Bekleidung, Schuhe, Sport   5,4 45 %   2,5   2,9 40 %   1,2   6,8 20 %   1,3   1,1   6,1 

Elektrowaren, Medien, Foto   3,8 45 %   1,7   2,1 35 %   0,8   4,9 15 %   0,7   0,3   3,5 

Hausrat, Einrichtung, Möbel   4,1 30 %   1,2   2,2 20 %   0,4   5,1 10 %   0,5   1,0   3,1 

Bau-, Heimw.-, Gartenbedarf   3,6 30 %   1,1   1,9 20 %   0,4   4,5 5 %   0,2   0,2   1,9 

Optik, Uhren / Schmuck   0,8 75 %   0,6   0,5 65 %   0,3   1,0 35 %   0,4   0,2   1,5 

Sonstiger Einzelhandel   1,9 15 %   0,3   1,1 10 %   0,1   2,5 5 %   0,1   0,1   0,6 

Nonfood gesamt 27,5 42-43% 11,7 15,1 31-32%   4,8 34,9 13-14%   4,8   3,9 25,2 

Einzelhandel gesamt 41,5 57 % 23,6 22,8 43 %   9,8 52,8 21 % 11,1   6,1 50,6 

Quelle:  GMA-Berechnungen 2013 (ca.-Werte, gerundet); Abweichungen durch Rundung möglich 
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Rund 47 % der Umsätze (ca. 23,6 Mio. €) stammen nach GMA-Einschätzung von Kunden 

aus der Stadt Neunburg, mit auswärtigen Kunden werden Umsätze von ca. 27,0 Mio. € 

erzielt. Die Umsatzzuflüsse nehmen also mit ca. 53 % eine beträchtliche Größenordnung 

an, die deutlich macht, dass der Neunburger Einzelhandel in den Nachbargemeinden eine 

hohe Bedeutung hat bzw. dass ein beträchtlicher Umsatzzufluss von Touristen und Ar-

beitspendlern vorliegt. Besonders große Zuflüsse besteht in den Branchen Lebensmittel, 

Apotheken- und Sanitätswaren, Bekleidung, Schuhe, Sport und bei Einrichtung / Möbeln. 

 

 

5.2 Zentralität des Einzelhandels 

 

Als Orientierungswert für die überörtliche Versorgungsbedeutung des Einzelhandels-

standorts kann auch die Zentralitätskennziffer herangezogen werden. Diese lässt sich 

durch Gegenüberstellung der gesamten Umsatzleistung mit dem Kaufkraftpotenzial der 

örtlichen Wohnbevölkerung ermitteln: 

 

Für den Einzelhandelsstandort Neunburg vorm Wald beträgt die Zentralität 

 ca. 50,6 Mio. € : ca. 41,5 Mio. € = ca. 122 %. 

 (Umsatz insgesamt)   (Kaufkraft der Neunburger  (Zentralität) 
   Wohnbevölkerung) 

 

Die Zentralitätskennziffer von 122 ist – auch vor dem Hintergrund der zentralörtlichen 

Funktion als Mittelzentrum – relativ gut ausgeprägt und beweist die großen Kaufkraftzu-

flüsse. Allerdings sind erhebliche branchenbezogene Unterschiede zu berücksichtigen. So 

erreicht der Nahrungs- und Genussmittelsektor mit einer Zentralitätskennziffer von rd. 181 

einen erheblich höheren Wert als der Nonfoodsektor mit seiner Zentralität von ca. 92.  

 

 

5.3 Kaufkraftbindung und Kaufkraftabflüsse 

 

Die Kaufkraftbindung wird durch Gegenüberstellung der bereinigten Umsatzleistung mit 

Kunden aus Neunburg und dem örtlichen Kaufkraftpotenzial (vgl. Kap. III.2) ermittelt.  
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Für den Bereich Nahrungs- und Genussmittel beträgt die Kaufkraftbindungsquote  

 ca. 11,9 € : ca. 14,0 Mio. € = ca. 85 % 

 (Umsatz mit Kunden    (Kaufkraft der Neunburger  (Kaufkraftbindung) 
 aus Neunburg)   Wohnbevölkerung) 

 

Für den Bereich Nichtlebensmittel beträgt die Kaufkraftbindungsquote 

 ca. 11,7 Mio. € : ca. 27,5 Mio. € = ca. 42 – 43 % 

 (Umsatz mit Kunden    (Kaufkraft der Neunburger  (Kaufkraftbindung) 
 aus Neunburg)   Wohnbevölkerung) 

 

Für den Einzelhandel insgesamt beträgt die Kaufkraftbindungsquote 

 ca. 23,6 Mio. € : ca. 41,5 Mio. € = ca. 57 %. 

 (Umsatz mit Kunden    (Kaufkraft der Neunburger  (Kaufkraftbindung) 
 aus Neunburg)   Wohnbevölkerung) 

 

Die ermittelten Kaufkraftbindungsquoten sind wie folgt zu interpretieren: 

 

� Die Kaufkraftbindungsquote im Lebensmittelbereich stellt mit ca. 85 % bereits 

einen hohen Wert dar. Die bestehenden Kaufkraftabflüsse in diesem Bereich las-

sen sich im Wesentlichen durch Auspendler oder Spezialeinkäufe (z. B. Delikates-

sen, Versandhandel, Wein) erklären. Eine wesentliche Steigerungsmöglichkeit der 

Kaufkraftbindungsquote in Neunburg durch Ansiedlungen zusätzlicher Lebensmit-

telmärkte erscheint nicht realistisch. 

� Im Nichtlebensmittelsektor liegt die Kaufkraftbindungsquote für Neunburg bei ca. 

42 – 43 %, was als steigerungsfähiger Wert zu bewerten ist. Abflüsse werden in 

der Hauptsache durch konkurrierende Einkaufsstädte mit größeren Angeboten im 

Umland (z. B. Schwandorf, Cham, Regensburg) sowie den Internet- bzw. Ver-

sandhandel verursacht. In den verschiedenen Warengruppen schwankt die Bin-

dungsquote zwischen ca. 15 % und 75 %. 

� Insgesamt kann der Neunburger Einzelhandel ca. 57 % des örtlichen Kaufkraftpo-

tenzials an sich binden und liegt damit für eine Kleinstadt dieser Größe in einem 

ordentlichen Bereich.  
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Umgekehrt bedeutet dies jedoch, dass etwa 43 % des örtlichen Kaufkraftvolumens derzeit 

nicht von den ansässigen Einzelhandelsbetrieben vor Ort gebunden werden können. Die 

Kaufkraftabflüsse summieren sich auf ca. 17,9 Mio. €. Wie Abbildung 5 zeigt, sind die 

Kaufkraftabflüsse in folgenden Warengruppen besonders hoch: 

 

� Bekleidung, Schuhe, Sport  ca. 2,9 Mio. € 

� Hausrat, Einrichtung, Möbel: ca. 2,9 Mio. € 

� Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf: ca. 2,5 Mio. € 

� Elektrowaren, Medien, Foto: ca. 2,1 Mio. € 

� Gesundheit, Körperpflege: ca. 2,0 Mio. €. 

 

Diese Kaufkraftpotenziale fließen an andere Standorte ab oder werden von nicht einzel-

handelsrelevanten Betriebsformen abgeschöpft (z. B. Internet- und Versandhandel). Kauf-

kraftabflüsse sind – sofern sie im Rahmen bleiben – selbst für größere Städte und Ober-

zentren normal und üblich. So sind auch in quantitativ gut ausgestatteten Branchen stets 

Kaufkraftabflüsse zu beobachten, etwa zu Gunsten von Standorten mit Anbietern beson-

derer Betriebstypen, spezieller Qualitätsniveaus oder einzigartiger Verkaufskonzepte 

(z. B. Factory Outlet Center, IKEA, Kaufhaus) oder zu Gunsten des Internet-Handels.  

 

Abbildung 5: Kaufkraftbindung und Kaufkraftabflüsse durch den Einzelhandel der 
Stadt Neunburg 2013 
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Quelle:  GMA-Berechnungen 2013 (ca.-Werte, gerundet) 
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IV. Entwicklungspotenziale für den Versorgungsstandort Neunburg  

 

1. Rahmenbedingungen der Prognose bis 2020 / 2025 

 
Die folgenden Ausführungen beziehen sich auf einen mittelfristigen Prognosehorizont. 

Weiter reichende Prognosen wären aufgrund der damit verbundenen Unsicherheiten 

(z. B. angesichts der skizzierten Marktentwicklungen im Einzelhandel, des künftigen 

Verbraucherverhaltens, konjunktureller und inflatorischer Einflüsse sowie der Bevölke-

rungsentwicklung im Untersuchungsgebiet) u. E. nicht seriös.  

 

Als wesentliche Einflussfaktoren auf die künftige Einzelhandelsnachfrage in Neunburg 

sind hinsichtlich der mittelfristigen demografischen, ökonomischen und handelsstruk-

turellen Rahmenbedingungen hervorzuheben: 

 

� leicht wachsende Bevölkerungsentwicklung in Neunburg und im Umland 

� zunehmende Bedeutung von Ein- und Zwei-Personen-Haushalten (z. B. Senioren) 

� weiterhin hohe Preissensibilität der Haushalte aufgrund steigender Aufwendungen 

für andere Ausgabepositionen (Benzin, Heizöl / Erdgas, Strom, Gesundheit / Vor-

sorge, Alterssicherung, Studiengebühren etc.) 

� weitere Zuwächse des Online-Handels 

� starke Mobilitätsnutzung (v. a. Pkw) und hoher Informationsgrad (Medien, Internet) 

fördern „Standort-Hopping“  

� steigendes Anspruchsniveau an die Einkaufsstätte (Angebotsumfang, Anfahrbar-

keit, Parkierung, Laufwege, Sicherheit, Gepflegtheit, Witterungsunabhängigkeit) 

begünstigen gepflegte Einzelhandelsstandorte mit breitem Sortiment und gut an-

fahrbare Betriebe 

� abnehmende Zahl von individuellen Kleinbetrieben1, sofern sie nicht von Agglome-

rationsvorteilen oder Zugehörigkeit zu Unternehmensverbünden profitieren können 

� steigender Flächenanspruch (auch bei vorhandenen Unternehmen) wegen wach-

sender Ansprüche der Kunden an Sortimentsumfang und Präsentation der Waren. 

 

                                                
1  U. a. aufgrund von Kosten- und Marketingnachteilen gegenüber Filialisten. 
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Als limitierende Faktoren für die Entwicklung des Einzelhandelsstandorts Neunburg sind 

die Konkurrenzbeziehungen zu benachbarten Zentren zu beachten: 

 

� normale Bedarfsdeckung wird praktisch überall gewährleistet, zentrale Orte aller 

Stufen „rüsten auf“ mit Supermärkten, Discountern, Fachmärkten und Filialisten 

� viele Städte im Umfeld entwickeln Einzelhandelsstrategien bzw. verfügen über 

entsprechende Potenziale (Kaufkraftpotenzial, Entwicklung neuer Handelsstandor-

te, Stadtmarketingkonzepte), sodass sich die Standortkonkurrenz unter den Städ-

ten verschärften wird (� Notwendigkeit der Profilierung) 

� intensive Bewerbung (z. B. Radiowerbung, Stadtmarketing-Aktivitäten, Events), 

gute verkehrliche Infrastruktur, hohe individuelle Mobilität, Neugier und erkannte 

Preisunterschiede führen zu verstärktem „Standort-Hopping“. 

 

 

2. Qualitative Empfehlungen zur Strukturentwicklung 

 
Eine künftige Ausweitung des Einzelhandelsangebots in der Stadt Neunburg (z. B. 

durch gezielte Ansiedlung von großflächigem Einzelhandel in defizitären Branchen) könn-

te die Leistungsfähigkeit des gesamten Einzelhandelsstandorts Neunburg erhöhen. Dies 

würde sich in verschiedenen Aspekten zeigen: 

 

� Bei Neuansiedlung bzw. Modernisierung von Anbietern von bisher defizitären Sor-

timenten würden die Kaufkraftabflüsse der Neunburger Bevölkerung in diesen Sor-

timenten reduziert, die Kaufkraftbindung dort gesteigert werden.  

� Gleichzeitig würden in diesen gestärkten Sortimenten auch die Zuflüsse von Um-

sätzen mit Kunden von außerhalb zunehmen (d. h. wachsende Marktbedeutung, 

ggf. auch Vergrößerung des Marktgebiets).  

� Durch die angestrebte gestiegene Umsatzleistung am Einzelhandelsplatz Neun-

burg würde sich die Zentralitätskennziffer erhöhen. 

 
Sofern es dem Einzelhandelsplatz Neunburg gelingt, seine Versorgungsangebote für die 

eigene Bevölkerung und die Einwohner und Besucher der umliegenden Region gezielt 

und signifikant aufzuwerten, kann nach GMA-Einschätzung von einer zunehmenden 

Marktposition in der Region ausgegangen werden. Notwendige Bedingung hierfür ist al-
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lerdings, dass mit den neuen Einzelhandelsangeboten etwas Besonderes geschaffen 

wird, das es so noch nicht im Stadtgebiet oder in den umliegenden Städten gibt (Prinzip: 

Vermeidung von Angebotsdopplungen).  

 

Die mittelfristigen Entwicklungspotenziale des Neunburger Einzelhandels sind aus Sicht 

der GMA wie folgt zu beurteilen: 

 

� Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel sind in Neunburg aktuell zwei Super-

märkte und 5 Discounter vorhanden. Die Lebensmittelmärkte sind überwiegend 

modern und leistungsfähig. Außerdem gibt es mehrere Getränkemärkte, diverse 

kleinflächige Anbieter (Bäckereien, Metzgereien, Fachgeschäfte für Biolebensmit-

tel, Obst und Gemüse, Wein, Tabak) sowie mehrere Direktvermarkter (Obst und 

Gemüse, Fleisch, Fisch, Mühlenprodukte, Knabberartikel), sodass der Stadt Neun-

burg im Bereich Nahrungs- und Genussmittel eine breite und vielfältige Ausstat-

tung bescheinigt werden kann.  

Allerdings ist festzustellen, dass von den Lebensmittelmärkten – den wichtigsten 

Trägern der Nahversorgung – sich lediglich einer im zentralen Versorgungsbereich 

befindet (Edeka an der Rötzer Straße). Überdies sind 3 der 5 Discounter nicht in-

tegriert im Stadtgebiet sondern in Gewerbegebieten ansässig. Daher besteht mit-

telfristig Optimierungsbedarf zur räumlichen Verteilung der Lebensmittelmärkte, 

damit die Ziele einer qualitativ befriedigenden Nahversorgung zumindest im Kern-

stadtgebiet erfüllt werden.  

In den Ortsteilen ist eine flächendeckende Nahversorgung wegen der fehlenden 

Mantelbevölkerung und der meist geringen Streukundenzuflüsse (Ausnahme: 

Ortsteile mit erheblichem Touristenaufkommen wie z. B. Seebarn) nicht zu be-

werkstelligen. Eine Ansiedlung von neuen Lebensmittelanbietern wäre zwar sehr 

wünschenswert, erscheint jedoch kaum wirtschaftlich tragfähig und daher eher 

unwahrscheinlich. Die vorhandenen Versorgungsstrukturen von kleinflächigen An-

bietern (z. B. Dorfladen, Hofläden) sind daher nach Möglichkeit zu erhalten.  

� Im Bereich Gesundheit / Körperpflege ist Neunburg mit zwei Apotheken und 

zwei Sanitätshäusern nur teilweise gut aufgestellt. So fehlt derzeit ein spezialisier-

ter Drogeriefachanbieter, auch Parfümeriewaren werden nicht angeboten. Auch 

wenn das Drogeriewarenangebot teilweise von den ansässigen Lebensmittelmärk-

ten abgedeckt wird, wäre die Ansiedlung von mindestens einem Drogeriefach-

markt in Neunburg unbedingt erforderlich, um ein qualifiziertes Angebot in der 
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Grundversorgung für die Wohnbevölkerung und für die Einwohner im überörtlichen 

Verflechtungsbereich zu erreichen.  

� In den übrigen nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Blumen, zoologischer 

Bedarf, Bücher / Zeitschriften, Schreib- und Spielwaren) ist nur geringer Zusatzbe-

darf absehbar. In Anbetracht der begrenzten Einwohnerzahl ergeben sich am 

ehesten Chancen für neue Kleinbetriebe oder für Erweiterungen von vorhandenen 

Anbietern. Wünschenswert wäre allerdings die Ansiedlung eines modernen Zoo-

fachmarkts (alternativ auch als Heimtierabteilung / -shop in einem Bau- / Garten-

markt), um die mittelzentrale Ausstattung Neunburgs zu ergänzen. 

� Im Bereich Bekleidung / Schuhe / Sport besteht grundsätzlich ein recht guter 

Angebotsbesatz. Zur quantitativ guten Ausstattung tragen u. a. die vorhanden Tex-

tilfachmärkte bei. Allerdings wurde besonders in Bezug auf Schuhe, Lederwaren 

und Sport nur eine relativ geringe Auswahl an Betrieben festgestellt. Gerade im 

Bereich Sportbekleidung / -ausstattung ist noch eine erhebliche Erweiterung des 

Angebots denkbar, um die guten Ausgangsbedingungen der Region Oberpfälzer 

Wald für Outdoor-Sport (z. B. Radsport, Mountainbiking, Wandern, Wassersport, 

Reiten, Skilanglauf usw.) aufzugreifen und zu unterstützen. Auch bei Bekleidung 

gibt es Ausstattungsdefizite, etwa hinsichtlich des Angebots an Herren- und Kin-

dermode, der Präsenz überregional bekannter Modefilialisten oder bei Anbietern 

des mittleren Genres. Zur Stärkung der Innenstadt sollte eine Ansiedlung weiterer 

Betriebe aus diesen Leitsegmenten ausschließlich dort angestrebt werden.  

� Der Sortimentsbereich Elektrowaren / Medien / Fotowaren wird heute in Neun-

burg durch mehrere kleine Anbieter vorgehalten. Vor dem Hintergrund des er-

schließbaren Bevölkerungspotenzials in Neunburg und der Expansionsneigung in 

der Branche scheinen wesentliche Entwicklungen in diesem Bereich nicht realis-

tisch. Ausbaupotenzial besteht u. E. jedoch noch bei Unterhaltungssoftware, Bild-/ 

Tonträgern und Telekommunikation (ggf. als Teilsortiment eines branchenfremden 

Anbieters).  

� Im Bereich Hausrat / Einrichtung / Möbel scheint angesichts der von Neunburg 

aus erschließbaren Bevölkerungspotenziale der vorhandenen Anbieter am Ort 

kaum Spielraum gegeben. Denkbar wären allenfalls Spezialanbieter wie z. B. eine 

Möbelschreinerei, ein Küchenstudio oder ein Matratzenfachmarkt.  

� Im Bereich Bau- / Heimwerker- / Gartenbedarf ist derzeit der größte Ergän-

zungsbedarf gegeben, da die vorhandenen Anbieter (Neunburger Holz- und Heim-
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werkermarkt, Baywa Baustoffe, Gärtnereien, Bad und Heizung Kopp) nur Teile des 

dortigen Bedarfs decken und somit ein erheblicher Teil der Kaufkraft in die Bau- 

und Heimwerkermärkte nach Schwandorf, Cham und Oberviechtach abfließt. Die 

Ansiedlung eines modernen Bau- und Gartenfachmarkts in Neunburg, der auch 

Randsortimente an Bodenbelägen, Fliesen und Heimtierbedarf offeriert, erscheint 

in Anbetracht des Bevölkerungspotenzials im Verflechtungsbereich des Mittelzent-

rums Neunburg nicht nur wünschenswert sondern auch durchaus realistisch.  

� In den Bereichen Optik / Hörgeräteakustik sowie Uhren / Schmuck sind mehre-

re Anbieter in der Innenstadt präsent. In diesem Bereich ist deshalb kaum noch 

Entwicklungsbedarf gegeben. 

� Im Bereich der sonstigen Sortimente sind kaum Anbieter vorhanden. Entwick-

lungspotenziale könnten sich noch bei Auto-Motorradbedarf, Sportgeräte (z. B. 

Fahrrad, Sportgroßgeräte) oder auch bei Sonderposten ergeben.  

 

Zusammenfassend besteht für den Einzelhandelsstandort Neunburg also in verschiede-

nen Branchen Bedarf und Entwicklungspotenzial für eine Erweiterung des Bestands. 

Vor dem Hintergrund der stetig wachsenden Kundenansprüche an den zeitgemäßen Ein-

zelhandel und der zu erwartenden Änderungen auf der Anbieterseite (ausgelöst u. a. 

durch Nachfolgeprobleme bei inhabergeführten Kleinbetrieben) sind diese Bestandserwei-

terungen auch als Modernisierung bzw. Sicherung des Bestands für die Zukunft zu inter-

pretieren. Hier sollte im Interesse des Versorgungsstandorts Neunburg frühzeitig gegen-

gesteuert werden, um auch im regionalen Wettbewerb eine führende Rolle einzunehmen.  

 

Zur Stärkung der Einzelhandelsfunktionen sollten sich Ansiedlungs- und Aufwertungs-

maßnahmen auf den zentralen Versorgungsbereich konzentrieren, d. h. die Altstadt 

und die Vorstadt. Damit können gleichzeitig Touristen angesprochen und eine in die Re-

gion ausstrahlende „Mitte“ unterstützt werden.  
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V. Aktualisierung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts  

 

Die Stadt Neunburg verfügt über ein Einzelhandelsentwicklungskonzept, mit dem eine 

städtebaulich geordnete Handelssteuerung erreicht werden soll. Hiermit sollen die Aussa-

gen des geltenden Einzelhandelsentwicklungskonzepts überprüft werden.  

 

 

1. Ausrichtung, Zielsetzungen und Kernaussagen des Einzelhandelskon-

zepts 2009 

 
Das geltende Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Neunburg wurde im Rahmen 

des Integrierten Städtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK) 20091 erarbeitet und vom 

Stadtrat 2012 verabschiedet. Es beruhte auf einer städtebaulich basierten Analyse der 

Angebotsstrukturen, einschließlich Bestandsaufnahme der Einzelhandelsbetriebe und 

Leerstände, sowie auf einer Untersuchung der Nachfrageseite des Einzelhandels (Be-

stimmung des Marktgebiets, Ermittlung von Kaufkraftpotenzialen und Kaufkraftströmen). 

Hauptziele des ISEK waren die Stärkung der Funktionen der Innenstadt sowie die Be-

hebung seiner baulich-gestalterischen Defizite. 

 

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept enthielt folgende Kernelemente für eine städ-

tebaulich-versorgungsstrukturell begründete Steuerung des Einzelhandels: 

 

� ein Standortkonzept, das räumliche Prioritäten zur Weiterentwicklung des Einzel-

handels formuliert (zentraler Versorgungsbereich – integrierte Lagen – nicht integ-

rierte Lagen)  

� ein Sortimentskonzept, d. h. ein sortimentsbezogenes Leitbild, welches diejeni-

gen Einzelhandelsbranchen als innenstadtrelevant festgelegt, die für die Nut-

zungsvielfalt und Attraktivität zentraler Versorgungsbereiche verantwortlich sind, 

und welches von der Verwaltung als Grundlage für die weitere Beurteilung von 

Ansiedlungsvorhaben heranzuziehen ist. 

 

                                                
1  Vgl. Projekt 4 Stadt- und Freiraumplanung, CIMA Beratung und Management GmbH: In-

tegriertes Städtebauliches Entwicklungskonzept – Erläuterungsbericht Stand 15. Februar 
2012; Nürnberg / München 2012.  
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Investitionsvorranggebiet ist der zentrale Versorgungsbereich1, der in der Definition des 

ISEK 2009 die historische Altstadt, die westliche Vorstadt (Vorstadt, Aign, Teile der Le-

dererstraße) und den Stadthallenplatz umfasst (vgl. zur Abgrenzung Karte 3 auf S. 23). 

Die Abgrenzung wurde aus der Bestandsaufnahme der Nutzungsstrukturen sowie den 

primär städtebaulichen Prämissen und Zielen des ISEKs (u. a. Bestimmung von Sanie-

rungsbedarf und Aufdecken von städtebaulichen Missständen) abgeleitet. Die Gutachter 

empfahlen, neue Handelsansiedlungen und Modernisierungen auf den zentralen Versor-

gungsbereich zu konzentrieren. Eine „wesentliche Schlüsselstellung“ für die Attraktivität 

der Innenstadt wurde hochwertigen Facheinzelhandelsangeboten und dem Bekleidungs-

sektor zugeschrieben. Auch publikumsorientierten Dienstleistern (Banken, Post, Reisebü-

ros, Friseure, Versicherungen etc.), Kultur- und Freizeiteinrichtungen (Stadthalle, Kino, 

Spitalkirche) kommen wichtige ergänzende und frequenzstiftende Funktionen zu. Vor al-

lem die Achse zwischen Vorstadt / Jobplatz und dem Stadthallenareal sollte durch An-

siedlung von „zentralen Nutzungen“ gestärkt werden. Dabei wurde von den Gutachtern 

der unteren Hauptstraße die „Funktion eines attraktiven Bindegliedes zwischen Vorstadt, 

„Oberer Hauptstraße“ und Stadthallenareal“ zugesprochen.  

 

In Bezug auf die übrigen integrierten Lagen richteten sich die Handlungsempfehlungen 

der Gutachter primär auf Entwicklungskonzepte für untergenutzte Flächen (u. a. das heu-

tige „Winderl-Areal“). Angestrebt wurde dort eine weitere Verdichtung in den Bereichen 

Wohnen und Gastgewerbe. Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktionen sollten nach 

Möglichkeit im zentralen Versorgungsbereich konzentriert werden.  

 

Für die nicht integrierten Lagen, in erster Linie das Gewerbegebiet Süd an der Indust-

riestraße und Heinz-Flessner-Straße, empfahlen die Gutachter für die Sicherung der über-

örtlichen Versorgung zwar eine „qualitative Optimierung des Angebotes“, lehnten aber 

eine quantitative Ausweitung der Einzelhandelsangebote grundsätzlich ab.  

 

Das im Einzelhandelsentwicklungskonzept 2009 aufgeführte Sortimentskonzept („Neun-

burger Liste“) orientierte sich an der Liste über innenstadtrelevante und nicht innenstadt-

relevante Einzelhandelssortimente der bayerischen Landesentwicklungsplanung bzw. der 

                                                
1  Vgl. hierzu Projekt 4 Stadt- und Freiraumplanung / CIMA GmbH : Stadt Neunburg vorm 

Wald – Integriertes Städtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) – Teil 1 Gesamtstädti-
sches Entwicklungskonzept – Erläuterungsbericht Stand Februar 2012, Karte 21: Zentraler 
Versorgungsbereich Stadt Neunburg vorm Wald. 
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Handlungsanleitung zur landesplanerischen Überprüfung von Einzelhandelsgroßprojekten 

in Bayern. Es umfasst die in der Abbildung 6 genannten Branchen. 

 

Abbildung 6: Sortimentsliste der Stadt Neunburg, Stand 2012  

„Innenstadtrelevante“ Waren: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

„Nicht-innenstadtrelevante“ Waren: 

 

 

 

 

 

 
Quelle:  Projekt 4 Stadt- und Freiraumplanung / CIMA GmbH : Stadt Neunburg vorm Wald – Integriertes 

Städtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) – Teil 1 Gesamtstädtisches Entwicklungskonzept 
– Erläuterungsbericht Stand Februar 2012, S. 111 f. 
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2. Beurteilung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts 2009 in Bezug 

auf die Entwicklungsmöglichkeiten des Neunburger Einzelhandels 

 

Den grundlegenden Zielsetzungen des Einzelhandelsentwicklungskonzepts 2009 zum 

Schutz der Innenstadt als zentrale Versorgungslage der Stadt Neunburg vorm Wald ist 

nach wie vor zuzustimmen. Hieraus folgt die Priorität der Innenstadt als Standort der 

Einzelhandelsentwicklung, mit der Folge, dass innenstadtrelevante Waren grundsätzlich 

nicht außerhalb der zentralen Versorgungslage angesiedelt oder erweitert werden sollen. 

Auch teilt die GMA die Auffassung der Vor-Gutachter, dass der überörtlichen Ausstrah-

lungswirkung und der Stärkung der mittelzentralen Versorgungsfunktionen der Stadt 

Neunburg vorm Wald am besten durch eine Konzentration des Einzelhandels auf weni-

ge räumliche Schwerpunkte gedient wird. 

 

Allerdings sieht die GMA Anpassungsbedarf in folgenden Punkten: 

 

� Abgrenzung der Innenstadt:  

Die bisherige Abgrenzung ist zu sehr bestandsorientiert und enthält keine kurzfris-

tig verfügbaren Standorte, die für die Neuansiedlung moderner Einzelhandelsfor-

mate geeignet wären. Zudem fehlen in dieser Abgrenzung wichtige frequenzstif-

tende Einrichtungen (v. a. Ärztehaus „Vorstadtzentrum“ mit Bushaltestelle). Weite-

rer Schwachpunkt ist, dass die axial ausgerichtete zentrale Versorgungslage deut-

lich zu lang ist, um noch Agglomerationsvorteile wirksam werden zu lassen. Hier 

sollte die Abgrenzung neu definiert werden, um v. a. zukünftige Entwicklungschan-

cen für den Handel zu ermöglichen. 

� Innenstadtrelevante Sortimente:  

Die Sortimentsliste ist an die Vorgaben des neuen LEP 2013 anzupassen. Dies 

betrifft v. a. Nahrungs- und Genussmittel, die im neuen LEP jetzt eine eigene Ka-

tegorie als „nahversorgungsrelevante Waren“ einnehmen. Auch Drogeriewaren 

weisen nach GMA-Auffassung eine hohe Nahversorgungsbedeutung auf. Darüber 

hinaus empfiehlt die GMA eine Neubewertung von Sportgeräten, Camping, Jagd- 

und Angelbedarf als nicht-innenstadtrelevante Waren, da diese Warengruppe aus 

GMA-Sicht von hohem strategischem Wert für die Ansprache von Touristen ist, 

sodass die Weiterentwicklung dieses Sortiments in der Stadt Neunburg vorm Wald 

auf jeden Fall gelingen sollte, wobei die Standortfrage nachrangig werden sollte.  
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3. GMA-Empfehlungen zur Aktualisierung des Sortiments- und Standort-

konzepts 

 
Auf Basis der in den vorangegangenen Kapiteln dargestellten Bestandsanalyse und der 

prognostizierten Entwicklungsspielräume im Einzelhandel wird nachfolgend ein aktuali-

siertes und zukunftsorientiertes Planungskonzept für die Stadt Neunburg abgeleitet.  

 

Aus Sicht der GMA sind mit einem aktualisierten Einzelhandelsentwicklungskonzept pri-

mär folgende Zielsetzungen anzustreben:  

 

� Stabilisierung und Attraktivierung der Innenstadt als zentraler und integrierter Ein-

kaufs- und Versorgungsstandort 

� gezielter Abbau von Branchendefiziten, dadurch Erhalt und Ausbau der mittelzent-

ralen Versorgungsfunktionen der Gesamtstadt  

� Profilierung städtebaulich integrierter Versorgungslagen gegenüber großflächigen 

Einzelbetrieben an autokundenorientierten bzw. dezentralen Standortlagen im 

Stadtgebiet  

� Sicherung der wohnortnahen Versorgung der Bevölkerung und somit mittelfristig 

Möglichkeit zur Reduzierung des Pkw-Verkehrs 

� Gewähr des sparsamen Umgangs mit Flächenressourcen als Basis künftiger Ent-

wicklungsmöglichkeiten für Gewerbe, Industrie, Wohnen, Freizeit und Natur sowie 

als Grundlage einer nachhaltigen Stadtentwicklung. 

 

 

3.1 Empfehlungen zur Aktualisierung des Sortimentskonzepts 

 

Basis der Einordnung der einzelnen Sortimente bilden die Vorgaben aus dem neuen LEP 

(Anlage 2), die 2013 ermittelten Bestandsstrukturen in gewachsenen Einkaufslagen, die 

Einschätzungen zu den realistischen Ansiedlungschancen in den zentralen Versorgungs-

lagen und das aus städtebaulichen Gründen erwünschte Sortimentsspektrum in der In-

nenstadt. Im Ergebnis stellt sich der GMA-Gliederungsvorschlag wie in Abbildung 7 dar. 
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Abbildung 7:  GMA-Vorschlag zum Sortimentskonzept 2013 

zentrenrelevante Sortimente nicht-zentrenrelevante Sortimente 

Sortimente des Innenstadtbedarfs Sortimente des sonstigen Bedarfs 

� Arzneimittel, Sanitäts- und Orthopädieartikel 

� Schnittblumen 

� Bücher, Zeitungen, Zeitschriften 

� Papier- und Schreibwaren, Bastelartikel, Büro- 
und Schulbedarf 

� Spielwaren, Modellbau, Babyartikel (kleinteilig) 

� Bekleidung (inkl. Oberbekleidung, Wäsche, 
Strumpfwaren), Kürschnerwaren 

� Handarbeitsbedarf (Wolle, Kurzwaren, Stoffe), 
Nähmaschinen 

� Schuhe, Lederwaren, Galanteriewaren  
(inkl. Hüte, Accessoires und Schirme) 

� Sportartikel und -bekleidung  

� Elektrowaren (Haushaltsgeräte, Unterhaltungs-
elektronik, Elektrokleingeräte, Computer,  
Telekommunikationsgeräte, -Zubehör) 

� Ton- und Bildträger, Computerspiele 

� Foto, Fotobedarf  

� Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, 
Korbwaren, Geschenk- und Dekorationsartikel, 
Bilder / Rahmen 

� Haus- und Heimtextilien, Gardinen u. Zubehör, 
Bettwaren (außer Matratzen) 

� Uhren, Schmuck, Edelmetallwaren 

� Augenoptik, Hörgeräteakustik 

� Musikinstrumente, Musikalien 

� Antiquitäten, Kunstgegenstände, Devotionalien, 
Sammlerbedarf (Antiquariat, Briefmarken, Mün-
zen usw.), Fanartikel 

Sortimente des Nahversorgungsbedarfs 

� Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel, 
Brot- und Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren, 
Getränke, Tabakwaren) 

� Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), 
Kosmetika, Parfümeriewaren  

� Zooartikel, Tiernahrung u. -pflegeartikel, 
lebende Tiere 

� Leuchten, Elektroinstallationsbedarf, 
Antennen / Satellitenanlagen 

� Möbel (inkl. Kücheneinrichtungen,  
Matratzen, Büromöbel und -einrichtung,  
Gartenmöbel, Baby- und Kindermöbel) 

� Bau- und Heimwerkerbedarf, Baustoffe, 
Bauelemente, Holz, Installationsmateri-
al, Eisenwaren, Beschläge und Werk-
zeuge, Sanitärerzeugnisse, Badeinrich-
tungen / -ausstattung, Fliesen, Gitter, 
Rollläden, Rollos, Markisen 

� Tapeten, Farben, Lacke und Zubehör 

� Teppiche / Bodenbeläge 

� Öfen und Kamine 

� Gartenbedarf, Pflanzen und Zubehör, 
Pflege- und Düngemittel, Torf / Erde, 
Pflanzengefäße, Gartengeräte/-
werkzeuge, Gartenhäuser, Gewächs-
häuser, Gartenhölzer, Zäune 

� Fahrräder und Zubehör 

� großteilige Sportgeräte (Reitsportbe-
darf, Boote und Zubehör, Tauch- und 
Wassersportgeräte, Fitnessgeräte inkl. 
Zubehör, Motorradbekleidung), Waffen, 
Jagd- und Angelbedarf 

� Campingartikel, Grills und Grillzubehör 

� Kraftfahrzeuge, Motorräder, Rasenmä-
her, Land-, Garten-, Forstmaschinen  

� Auto- und Motorradzubehör, Reifen, 
Kindersitze 

� Brennstoffe, Treib- und Schmierstoffe 

Quelle:  GMA-Empfehlungen vor dem Hintergrund der Erhebungen und städtebaulichen Standortanalyse in 
Neunburg 2013 sowie dem Landesentwicklungsplan Bayern 2013, Anlage 2  
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Bei einzelnen Sortimenten besteht aus Sicht der GMA teilweise Anpassungsbedarf hin-

sichtlich ihrer Einstufung im Einzelhandelsentwicklungskonzept: 

 

� Nahrungs- und Genussmittel: nahversorgungsrelevant 

Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel, Brot- und Backwaren, Fleisch- und 

Wurstwaren, Getränke, Tabakwaren) werden im neuen LEP 2013 nicht mehr als 

Innenstadtbedarf sondern als Nahversorgungsbedarf bezeichnet. Damit wurde den 

veränderten Angebotsstrukturen v. a. im Lebensmitteleinzelhandel Rechnung ge-

tragen. Moderne Lebensmittelmärkte benötigen für eine umfassende Sortiments-

darstellung erhebliche Flächen, die in Innenstädten – v. a. in historischen Altstäd-

ten – kaum verfügbar sind. Aus städtebaulichen Gründen ist die Unterbringung von 

großflächigen Lebensmittelmärkten in kleinteilig strukturierten Innen- und Altstäd-

ten oft gar nicht erwünscht, da diese sich dort kaum in das Stadtbild und in die 

Verkehrsverhältnisse (Stichwort: Stellplatzbedarf) einfügen lassen.  

Auch in der Stadt Neunburg vorm Wald ist diese Standortwahl der Lebensmittel-

märkte zu beobachten. Hier befinden sich 6 von 7 Lebensmittelmärkten außerhalb 

der definierten zentralen Lage. Nur der neue Edeka-Markt auf dem Stadthallen-

areal liegt in der bisherigen Abgrenzung innerhalb des zentralen Versorgungsbe-

reichs, weil diese Abgrenzung bei der Aktualisierung des Standortkonzepts 2009 

speziell auf ihn zugeschnitten wurde. Von den übrigen Lebensmittelmärkten liegen 

3 integriert im Stadtgebiet, 3 in dezentralen Lagen. Um die integrierten Standorte 

zu stärken, welche Nahversorgungsfunktionen für die Bevölkerung im fußläufigen 

Umfeld entfalten können, sind „Sortimente des Nahversorgungsbedarfs“ auszu-

weisen, die auch außerhalb der Innenstadt sinnvoll sind.  

� Drogerie-, Kosmetik- und Parfümeriewaren: nahversorgungsrelevant 

Insbesondere Drogeriewaren, Körperpflegeartikel, Hygienepapiere und Putzmittel 

haben eine große Bedeutung als Güter des täglichen Bedarfs und weisen damit 

eine hohe Bedeutung für eine qualitätvolle Grund- und Nahversorgung auf. In der 

Innenstadt tragen Anbieter von Drogerie- und Parfümeriewaren in hohem Maße 

zur Sortimentsvielfalt, zum Einkaufserlebnis und zur Attraktivität bei, weshalb die-

ses Sortiment auch im neuen LEP 2013 als Innenstadtbedarf eingestuft wurde.  

Entsprechend der Einstufung in den bisherigen Einzelhandelskonzepten hat sich 

die Stadt bemüht, den für Neunburg dringend benötigten Drogeriefachmarkt in der 

Innenstadt anzusiedeln. Nach mehreren Jahren haben sich jedoch bislang keine 

Ansiedlungserfolge gezeigt, v. a. deswegen, weil die Anzahl der geeigneten 
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Standorte innerhalb der Innenstadt-Abgrenzung, die den Anforderungen der mög-

lichen Fachmarkt-Betreiber genügen, zu gering war. Gleichzeitig ist der Druck der 

Kunden, einen modernen Drogeriefachmarkt im Mittelzentrum Neunburg zu be-

kommen, stetig gestiegen. Aus diesen Gründen schlägt die GMA vor, Drogerie- 

und Parfümeriewaren nunmehr als nahversorgungsrelevantes Sortiment einzustu-

fen, sodass sich Drogeriefachmärkte nicht mehr ausschließlich in der Innenstadt 

(Altstadt und Vorstadt) ansiedeln dürfen sondern zusätzlich auch an ausgewiese-

nen Ergänzungsstandorten für die Nahversorgung.  

� Fahrräder und Zubehör: nicht-zentrenrelevant 

Fahrräder und Fahrradzubehör werden im neuen LEP 2013 als nicht innenstadtre-

levant eingestuft. Damit wurde den veränderten Angebotsstrukturen Rechnung ge-

tragen, wonach Fahrradhändler und Zweitradmechaniker immer größere Ge-

schäftsflächen in verkehrsgünstigen Lagen benötigen, die in Innenstädten kaum 

verfügbar sind. Zudem klafft in Neunburg seit der Schließung des letzten Fahrrad-

händlers in der Innenstadt eine Angebotslücke in diesem Segment. Das Sortiment 

Fahrräder und Zubehör sollte daher als nicht-innenstadtrelevant definiert werden. 

� Großteilige Sportgeräte, Waffen, Jagd- und Angelbedarf: nicht-zentrenrelevant 

Im LEP ist dieses Sortiment nicht explizit aufgeführt (mit Ausnahme von Booten 

und Zubehöre, die zu den sonstigen Sortimenten gezählt werden). Nach Auffas-

sung der GMA sind Sportgroßgeräte, Waffen, Jagd- und Angelbedarf – ähnlich wie 

Fahrräder – nicht als Teil des üblichen Sportfachhandels anzusehen, da sie ganz 

überwiegend von Spezialanbietern vertrieben werden. Reitsportbedarf, Boote und 

Zubehör, Tauch- und Wassersportgeräte, Fitnessgeräte inkl. Zubehör, Motorrad-

bekleidung usw. sind sehr groß und sperrig, ihr Transport ist nur mit dem Auto 

möglich. Zudem werden diese – sehr speziellen – Sortimente von den meisten 

Kunden gar nicht benötigt. Zu einer wesentlichen Steigerung des Einkaufserleb-

nisses in der Innenstadt tragen diese Sortimente daher nicht bei. In der Neunbur-

ger Innenstadt werden diese Sortimente derzeit nicht angeboten. Eine Einstufung 

als nicht-zentrenrelevantes Sortiment in der Neunburger Liste erscheint daher ge-

rechtfertigt. 

� Campingartikel, Grills und Grillzubehör: nicht-zentrenrelevant 

Im LEP sind Campingartikel als Sortiment des Innenstadtbedarfs aufgeführt, Grills 

und Grillzubehör sind nicht explizit genannt. Nach Auffassung der GMA sind Cam-

pingartikel nicht als Teil des üblichen Sportfachhandels anzusehen, da sie mittler-

weile überwiegend von Spezialanbietern (teilweise auch von Bau- und Garten-
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märkten) vertrieben werden. Grills und Grillzubehör sind ebenfalls hauptsächlich in 

Bau- und Gartenmärkten erhältlich (teilweise auch in Tankstellen oder bei speziali-

sierten Campinganbietern). Zelte, Schlafsäcke, Feldbetten, Isomatten, Camping-

möbel, Wohnwagenausstattung, Gasflaschen, Grills, Kohlesäcke usw. sind sehr 

groß und sperrig, ihr Transport ist nur mit dem Auto möglich. Zu einem erheblichen 

Attraktivitätsgewinn für die Innenstadt tragen diese Sortimente nicht bei.  

In der Neunburger Innenstadt werden diese Sortimente derzeit nicht angeboten. 

Für diese Sortimente bietet sich ein Verkaufsstandort in unmittelbarer Nähe der 

tatsächlichen Nachfrager an, also optimalerweise an einem Campingplatz (in 

Neunburg im Ortsteil Gütenland am Eixendorfer See). In der Neunburger Liste er-

scheint daher eine Einstufung als nicht-zentrenrelevantes Sortiment gerechtfertigt. 

 
Wesentliche Änderungen gegenüber der Einstufung im Sortimentskonzept 2009 ergeben 

sich somit nur in der Beurteilung von Nahrungs- und Genussmitteln und Drogeriewaren, 

die als Güter des Grundbedarfs eine besondere Bedeutung aufweisen, sowie von Fahrrä-

dern, Sportgroßgeräten, Waffen, Jagd- und Angelbedarf, Campingbedarf und Grills, wo 

die GMA angesichts der Standortanforderungen der Anbieter und auch der Angebotsver-

teilung im Neunburger Stadtgefüge für die Einstufung als nicht-innenstadtrelevante Sorti-

mente plädiert.  

 

Die meisten übrigen Punkte sind lediglich als sprachliche Präzisierung bzw. Schließung 

vorhandener Definitionslücken angesichts eingetretener Sortimentsentwicklungen in den 

vergangenen Jahren zu interpretieren. Damit ist bei der kommunalen Einzelhandelssteue-

rung in Neunburg bezüglich des Sortimentskonzepts von einer insgesamt hohen Kontinui-

tät zu sprechen.  

 

Neben der Einstufung der Sortimente nach Zentrenrelevanz sind folgende weiterführen-

de Regelungen für die Detailbewertung zulässiger Sortimente anzuregen: 

 
� Randsortimente 

Bei Neuansiedlungen oder Erweiterungen von Betrieben mit nicht-zentrenrele-

vantem Hauptsortiment an Standorten außerhalb der zentralen Versorgungslagen 

sind zur Abrundung des betrieblichen Angebotsspektrums innenstadtrelevante 

Randsortimente nur dann zulässig, wenn sie in einem untergeordneten Rahmen 

bleiben und keine nachteiligen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungslagen 

mit sich bringen.  
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Voraussetzungen hierfür sind, dass die zentrenrelevante Randsortimente bran-

chentypisch sind und ihr Anteil flächenmäßig und umsatzbezogen deutlich dem 

Hauptsortiment untergeordnet ist. Die zentrenrelevanten Randsortimente dürfen 

maximal 25 % der Gesamtverkaufsfläche des Betriebs einnehmen, jedoch nur 

dann, wenn hiervon keine nachteiligen Auswirkungen auf die zentrale Versor-

gungslage oder auf die Ziele der Raumordnung ausgehen. Um die Innenstadt zu 

schützen, darf jedes einzelne Teilsortiment nur max. 150 m² VK1 umfassen, alle 

zentrenrelevanten Randsortimente zusammen max. 800 m² VK.  

Auf Anbieter von nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten an Standorten inner-

halb der zentralen Versorgungslage (Innenstadt) ist diese Randsortimentsregel 

nicht anzuwenden2, ebenso nicht auf bestehende Betriebe (Bestandsschutz) oder 

Tankstellen. 

� Werksverkauf / Direktvermarktung  

Landwirtschaftliche, handwerkliche, produzierende und weiterverarbeitende Ge-

werbebetriebe, die an ihrer Produktionsstätte eine Verkaufsstelle für selbst erzeug-

te innenstadtrelevante Sortimente bis max. 300 m² VK an Endverbraucher bereit-

halten, sind auch außerhalb von ausgewiesenen zentralen Lagen zulässig.  

Bestehende Betriebe genießen Bestandsschutz. Erweiterungen sind nach Einzel-

fallprüfung, bei Ausschluss negativer Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur 

und des Städtebaus möglich. 

� Grundversorgung in den Ortsteilen  

Die Herstellung einer quantitativ und qualitativ hinreichenden Grundversorgung 

durch Lebensmittelmärkte ist in den kleineren Ortsteilen nicht zu gewährleisten. 

Dort übernimmt das Lebensmittelhandwerk eine wichtige Nahversorgungsfunktion. 

Um zumindest eine rudimentäre Grundversorgung in den Ortsteilen außerhalb der 

Kernstadt zu ermöglichen, ist die Ansiedlung bzw. Erweiterung von Lebensmittel-

geschäften und Verkaufsstellen des Lebensmittelhandwerks dort bis zu einer Flä-

che von 300 m² VK je Geschäft zulässig, sofern die Eigenversorgung des Ortsteils 

im Vordergrund steht.  

                                                
1  Hierbei wurde zwischen der durchschnittlichen Betriebsgröße in der Innenstadt auf der 

einen Seite und den Anforderungen des modernen Filialeinzelhandels auf der anderen Sei-
te abgewogen. 

2  In der Innenstadt (Altstadt, Vorstadt) sind Betriebe aller Sortimente zulässig (vgl. hierzu die 
Ausführungen zum Standortkonzept im folgenden Abschnitt V.3.2).  
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3.2 Empfehlungen zur Aktualisierung des Standortkonzepts  

 
Aus gutachtlicher Sicht ist an dem Prinzip festzuhalten, den Handel auf wenige Standor-

te zu konzentrieren und dabei eine hierarchische Standortstruktur zu verfolgen. So 

können mit einer Konzentration des Einzelhandels in geeigneten Bereichen zentrale Ver-

sorgungsbereiche gezielt entwickelt und gefördert werden, sodass Synergie- und Kopp-

lungsvorteile für Kunden, Händler und andere Anbieter entstehen. Gleichzeitig wird damit 

ein „Verkleckern“ von Handelsnutzungen im Stadtgebiet, mit der Folge städtebaulicher 

Mängel und der Erzeugung unnötigen Verkehrs, vermieden. Nur durch die Definition 

von Investitionsvorranggebieten lässt sich auch eine Sortimentslenkung in er-

wünschte Gebiete überhaupt bewerkstelligen.  

 

 

3.2.1 Zentraler Versorgungsbereich (Innenstadt) 

 

Um eine bessere Konzentration der Einzelhandels- und Komplementärangebot innerhalb 

der Innenstadt (und damit auch eine Attraktivierung und Profilierung der Innenstadt) zu 

ermöglichen, regt die GMA an, die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs wie 

folgt zu ändern (vgl. Karte 6): 

 

� in der Altstadt: zusätzlich zur Hauptstraße noch den gesamten Schrannenplatz, die 

Buchbindergasse sowie der Hahnenplatz 

� in der Vorstadt: zusätzlich zum Bereich Jobplatz / Vorstadt / angrenzende Berei-

che an der Ledererstraße, Kollerstraße, Jakobstraße, Am Aign und Austraße (= 

„westliche Vorstadt“) noch der Bereich zwischen Konrad-Adenauer-Straße und 

Ledererstraße (= „südliche Vorstadt“) 

� der Bereich am Stadthallenplatz (Edeka-Markt) sollte nicht mehr zum zentralen 

Versorgungsbereich gehören. 

 

In der Folge wird die bisherige lineare Abgrenzung in eine kompaktere Struktur geän-

dert. Der Burgberg rückt in den Mittelpunkt, anstatt wie bisher eine eher spaltende Rolle 

zwischen westlicher Vorstadt und oberer Hauptstraße auszuüben. Gleichzeitig kann durch 

die Einbeziehung des Schrannenplatzes, der Buchbindergasse und der Konrad-

Adenauer-Straße innerhalb der Innenstadt künftig ein „Rundlauf“ und somit mehr Attrak- 



Karte 6: GMA-Vorschlag zur Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs in der Neunburger Innenstadt
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tivität für die Kunden geboten werden. Zudem stellt die Buchbindergasse den wichtigsten 

Zugang zur Altstadt von Westen und Süden her dar; durch ihren breiten Straßenquer-

schnitt im unteren Bereich bildet sie quasi einen einladenden „Trichter“ in die Altstadt. 

Bereits jetzt ist die Buchbindergasse an der Konrad-Adenauer-Straße ausgeschildert als 

Zufahrt zur Altstadt und zu den Altstadt-Parkhäusern. Nach der Umgestaltung des oberen 

Schrannenplatzes sind dann künftig sind zwei direkte Zufahrten zur Hauptstraße möglich 

(über den Hahnenplatz und den Schrannenplatz).  

 

Eine stärkere räumliche Konzentration des Einzelhandels ist auch unter dem Aspekt 

der gestiegenen Ansprüche der Kunden an eine hohe Einkaufs-, Service- und Erlebnis-

dichte und kurze Laufwege zu empfehlen. So sollte der Haupteinkaufsbereich in einer 

Stadt der Größe Neunburgs sich nach Möglichkeit nicht über eine längere Distanz als 600 

m ausdehnen, damit diese für Fußgänger (z. B. Touristen) noch bequem abzugehen sind. 

Ansonsten entsteht zusätzlicher Verkehr, wenn die Kunden zur Bewältigung der Distanz 

zwischen einzelnen Geschäften bereits wieder das Auto nutzen.  

 

Die Einbeziehung der Konrad-Adenauer-Straße berücksichtigt die wichtigen zentralörtli-

chen und frequenzstiftenden Funktionen, die der Bereich am Vorstadtzentrum entwickelt 

(Ärztehaus mit dem überwiegenden Teil der Ärzte und Gesundheitsdienstleister Neun-

burgs, Gastronomie, Parkplätze, Bushaltestelle1). Zugleich handelt es sich bei diesem 

Bereich um eine Scharnierlage zwischen Altstadt, Vorstadt und Bahnhofsvorstadt, sodass 

seine Einbeziehung in den zentralen Versorgungsbereich mittel- bis langfristig Verbund-

vorteile mit den dortigen Arztpraxen, Dienstleistern und öffentlichen Einrichtungen 

entwickeln kann. Dieser Bereich ist über die Fußgängerbrücke „Eiserner Steg“ gut mit der 

Altstadt verbunden. Damit wird die Altstadt jetzt über den zusätzlichen Zugang mit den 

Haupteinkaufslagen der Vorstadt erstmals wirksam vernetzt2. Schließlich bestehen an der 

Konrad-Adenauer-Straße veritable Ansiedlungs-/Erweiterungspotenziale, auch für 

moderne Betriebsformen (z. B. Drogeriemarkt, Lebensmitteldiscounter). 

 

Durch die Herausnahme des Stadthallenplatzes gehört zwar die wichtigste Kultureinrich-

tung der Stadt, die Schwarzachtalhalle, nicht mehr formal zur Innenstadt. In der Vergan-

                                                
1  In der bisherigen Abgrenzung der Innenstadt sind keine Bushaltestellen enthalten.  
2  Die Zuwegung über die untere Hauptstraße ist wegen der Einbahnstraßenregelung und der 

langen Steigung im Schatten des Burgbergs nicht geeignet, eine funktionale Verbindung 
zwischen den beiden Teilen des zentralen Versorgungsbereichs aufrechtzuerhalten. 
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genheit hat sich jedoch gezeigt, dass hier nur bedingt funktionale Verflechtungen zwi-

schen dem Haupteinkaufsbereich an der Hauptstraße und dem Stadthallenplatz vorliegen. 

 

Innerhalb dieses umgrenzten zentralen Versorgungsbereichs sind grundsätzlich alle Sor-

timente zulässig (Innenstadtbedarf, Nahversorgungsbedarf, Sonstiger Bedarf).  

 

 

3.2.2 Ergänzungsstandorte für die Nahversorgung 

 

Die GMA schlägt vor, die innerhalb der Kernstadt integrierten Standorte der Lebensmit-

telmärkte als „Ergänzungsstandorte für die Nahversorgung“ auszuweisen und sie so in 

ihrer Funktion als zukunftsfähige Träger der quartiersnahen Grundversorgung zu stärken.  

 

Als Ergänzungsstandorte für die Nahversorgung eignen sich somit folgende Standorte: 

 

� Stadthallenareal zwischen der Rötzer Straße, der Straße Reitschule und der 

Stadthalle (Standort des neuen Edeka-Markts) 

� Bereich um die östliche Dorrerstraße zwischen Söltlstraße, Rötzerbach und ehem. 

Bahntrasse (Standort des Penny-Markts und Markgrafen-Markts) 

� Bereich der mittleren Amberger Straße zwischen den Einmündungen der Senft-

Mayer-Straße und der Bahnhofstraße (Standort des Netto-Markts, inkl. „Winderl-

Areal“ und des alten Edeka-Markts). 

 

Die genaue Abgrenzung der einzelnen Ergänzungsstandorte ist Karte 7 zu entnehmen. 

 

Um die Standorte längerfristig zu erhalten, sollten sie Spielräume zur Modernisierung, 

Erweiterung und funktionalen Ergänzung haben (keine gebäudescharfe Abgrenzung). 

Durch die Ausweisung von „Ergänzungsstandorten für die Nahversorgung“ soll aber das 

grundsätzliche Prinzip, Einzelhandelsbetriebe nach Möglichkeit in die Innenstadt zu 

lenken, nicht durchbrochen werden. Regelrechte Schwerpunkte für den kurz- und mit-

telfristigen Bedarf (i. S. von Nebenzentren) sollen nicht entstehen, weil die Ausweisung 

solcher Zentren, zusätzlich zum Hauptzentrum Innenstadt, angesichts der Größe Neun-

burgs weder erforderlich noch tragfähig wäre.  



Karte 7: GMA-Vorschlag zu Ergänzungsstandorten mit Nahversorgungsfunktion
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Die an den Ergänzungsstandorten zulässigen Sortimente sind also zu beschränken: 

 

� Hierzu gehören in erster Linie Nahrungs- und Genussmittel („Waren des Nahver-

sorgungsbedarfs“ gem. LEP). Die Ausweisung von Ergänzungsstandorten für die 

Nahversorgung soll in erster Linie Lebensmittel- und Getränkemärkten dienen, 

deren Ansiedlung innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs wegen ihres er-

heblichen Flächenbedarfs schwierig ist.  

� Da im zentralen Versorgungsbereich die dringend benötigte Ansiedlung von Dro-

geriewaren in einem zumutbaren Zeitraum nicht gelungen ist, erfolgt die Freigabe 

der Ergänzungsstandorte für die Nahversorgung nun auch für Drogeriewaren1.  

� Weitere Sortimente des kurzfristigen Bedarfs wie z. B. Apotheken, Blumenläden, 

Buch- und Zeitschriftenhandel usw. sollten nicht an den Ergänzungsstandorten 

angesiedelt werden, da diese kleinteiligen Handelsbetriebe auch in der Innenstadt 

gute Ansiedlungsbedingungen vorfinden. Unzulässig sind auch andere Waren 

des Innenstadtbedarfs (z. B. Bekleidung, Schuhe, Sport, Elektrowaren). Allenfalls 

Waren des sonstigen Bedarfs (z. B. Zoofachmarkt, Fahrradfachgeschäft, Fliesen-

handel, Küchenstudio) könnten an den Ergänzungsstandorten angesiedelt werden, 

sofern die räumlichen Gegebenheiten dies erlauben.  

 

 

3.2.3 Gewerbegebietsstandorte  

 

Gewerbegebietsstandorte sind städtebaulich nicht integrierte Lagen, die i. d. R. außerhalb 

fußläufiger Nähe zu Wohngebieten liegen und daher in hohem Maße verkehrsorientiert 

sind. Aus handelswirtschaftlichen, verkehrlichen und städtebaulichen Gründen ist auch in 

solchen Gebieten eine Konzentration der nicht-zentrenrelevanten Einzelhandelsbe-

triebe auf wenige, flächenmäßig begrenzte Standortbereiche zu empfehlen. Die im 

bislang geltenden Einzelhandelskonzept 2009 eingestuften dezentralen bzw. autokun-

denorientierten Versorgungsstandorte im Gewerbe- und Industriegebiet Süd (Industrie-

straße, Heinz-Flessner-Straße) werden hinsichtlich ihrer Bedeutung als Standorte für den 

nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel beibehalten. Eine parzellenscharfe Abgrenzung 

                                                
1  Selbstverständlich kann aber nach wie vor auch innerhalb der Innenstadt-Abgrenzung (Alt-

stadt oder Vorstadt) ein Drogeriefachmarkt angesiedelt werden. 
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erscheint aber aus heutiger Sicht nicht notwendig, da ein ausreichendes Flächenangebot 

für die künftige Wirtschaftsentwicklung im produzierenden Gewerbe vorhanden ist. 

 

Im Gewerbe- und Industriegebiet Süd ist somit nur die Neuansiedlung von Einzelhandels-

betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten erlaubt. Randsortimente mit In-

nenstadt- oder Nahversorgungsbedeutung sind auf ein enges Maß zu beschränken (vgl. 

Randsortimentsregel in Kap. 3.1). Bestehende Betriebe mit zentrenrelevanten Hauptsor-

timenten genießen Bestandsschutz, sollen aber nicht mehr erweitert werden. Somit soll 

der notwendige Umsiedlungsdruck hin zu integrierten Standorten erzeugt werden.  

 

 

4. Empfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung und -steuerung 

 
4.1 Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Innenstadt 

 

Für die künftige Einzelhandelsentwicklung stehen innerhalb der skizzierten Abgrenzungen 

aller Voraussicht nach ausreichend Flächenpotenziale für Neuansiedlungen und Umsied-

lungen zur Verfügung.  

 

Im zentralen Versorgungsbereich stehen dem Handel zunächst die bereits vom Einzel-

handel genutzten Ladenlokale sowie derzeit leerstehende Gebäude zur Verfügung.  

 

Ansatzpunkte bieten in der Altstadt v. a. die Objekte Hauptstraße 37/39, Hauptstraße 

55/57, Hauptstraße 69/71, Hauptstraße 28/30, Hauptstraße 32 und Hauptstraße 44/46, 

außerdem der geplante Umbau des Sparkassengebäudes am Schrannenplatz). Die leer-

stehenden Gebäude weisen allerdings teilweise beträchtlichen Sanierungsbedarf auf, 

bevor sie vom Handel genutzt werden können. Teilweise ist daher auch eine Nicht-

Handelsnutzung in Betracht zu ziehen (z. B. Café, Büros, Wohnen, Hotel / Ferienwohnun-

gen); auch hierdurch würde eine Belebung der Altstadt und eine verstärkte Kundennach-

frage für den Einzelhandel entstehen.  

 

Zusätzlich bieten sich in den neu ausgewiesenen Bereichen in der südlichen Vorstadt 

unmittelbare Ansatzmöglichkeiten zur Etablierung moderner Handelsbetriebe und der 

hierfür benötigten Parkierungsflächen. Zur Schaffung zusätzlicher Flächen für den Einzel-
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handel ist insbesondere die Inwertsetzung folgender Immobilien bzw. Grundstücke zu 

empfehlen: 

 
� Konrad-Adenauer-Straße 2 / Ledererstraße 5 – 9 / Ledererstraße 13 – 17 (derzeit 

Wohn- und Gewerbebauten, Parkplätze) 

� Jobplatz 3 (derzeit Spielothek „Casino Royal“ / Musikcafé) 

� Vorstadt 1 (derzeit Gasthof / Metzgerei Baumgärtner). 

 

Mit ihrer verkehrsgünstigen, exponierten Lage in Scharnierposition zwischen Innenstadt, 

Vorstadt und Bahnhofsvorstadt stellen diese Grundstücke strategisch wertvolle Areale für 

die künftige Einzelhandelsentwicklung dar.  

 

 

4.2 Empfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung des Einzelhandels  

 

Das gemäß den GMA-Empfehlungen aktualisierte Einzelhandelskonzept für die Stadt 

Neunburg legt für Neuansiedlungen und Umsiedlungen folgende Sortiments- und 

Standortfestlegungen vor (vgl. auch zusammenfassend Abbildung 8): 

 

� Im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich (Innenstadt) sind alle Sorti-

mente (Innenstadtbedarf, Nahversorgungsbedarf, sonstiger Bedarf) zulässig.  

� An den benannten Ergänzungsstandorten für die Nahversorgung sind künftig 

Neuansiedlungen von Anbietern des Nahversorgungsbedarfs (Nahrungs- und Ge-

nussmitteln, Drogeriewaren) sowie auch von Anbietern des sonstigen Bedarfs zu-

lässig. Dies ist durch entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplänen si-

cherzustellen.  

� An Gewerbegebietsstandorten sind nur Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten 

Hauptsortimenten zulässig. Ausnahmen bilden bestehende Betriebe und Tankstel-

len. Die Bebauungspläne sind ggf. entsprechend anzupassen. 

Als Regelung zum geordneten Umgang mit Randsortimenten bei Betrieben mit 

nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment sollte gelten, dass an Standorten au-

ßerhalb der Innenstadt zentrenrelevante Randsortimente zu beschränken sind 

(max. 25 % der Gesamtverkaufsfläche, jedoch im Höchstfall 800 m² VK). Die 
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Randsortimente müssen branchentypisch sein und jeweils max. 150 m² VK je Ein-

zelsortiment einnehmen.   

� An den übrigen Standorten sind keine Einzelhandelsneuansiedlungen mehr 

erwünscht. Bestehende Betriebe in Gewerbegebiets- oder Streulagen genießen 

dabei selbstverständlich Bestandsschutz, was auch die Möglichkeit zur Durchfüh-

rung von Modernisierungsmaßnahmen und Flächenerweiterungen beinhalten soll-

te, jedoch nur bis zu einer Größenordnung von max. 10 %.  

 
Abbildung 8: GMA-Vorschlag zum Standort- und Sortimentskonzept der Stadt 

Neunburg vorm Wald  
Standort Zulässige Sortimente / Branchen Betriebstyp 

Innenstadt  

(Altstadt,  
Westliche Vorstadt, 
Südliche Vorstadt) 

• Innenstadtbedarf:  
z. B. Bekleidung, Schuhe, Schreib- 
und Spielwaren, Haushaltswaren 

• Nahversorgungsbedarf:  
Lebensmittel, Lebensmittelhandwerk, 
Getränke, Tabak, Genussmittel,  
Drogeriewaren 

• Sonstiger Bedarf  

Fachgeschäfte  

Fachmärkte 

Ergänzungsstandorte mit  
Nahversorgungsfunktion  

(Stadthallenplatz, 
Dorrerstraße / Söltstraße, 
Amberger Straße / Senft-
Mayer-Straße) 

• Nahversorgungsbedarf:  
Nahrungs- und Genussmittel,  
Drogeriewaren  

• Sonstiger Bedarf:  
z. B. Heimtierbedarf, Fahrräder, Kü-
chen, Bodenbeläge, Autoteile, Heim-
werkerbedarf, Gartenbedarf 

Lebensmittelmärkte,  
-shops 

Fachmärkte 

 

dezentrale Standorte  
(Gewerbegebiet Süd) 

• Sonstiger Bedarf:  
z. B. Heimwerkerbedarf, Gartenbedarf, 
Fahrräder, Möbel, Bodenbeläge, Auto-
teile; Begrenzung von Randsortimen-
ten 

Fachmärkte 

Handwerks-
Mischformen 

Quelle: GMA-Empfehlungen 2014 

 

Die sicherste Form für die kommunale Praxis sind die im BauGB und in der BauNVO dar-

gelegten Festsetzungsmöglichkeiten in Bebauungsplänen hinsichtlich des Ausschluss 

und/oder der Gliederung von Einzelhandelsflächen. Damit können Gemeinden über die 

Beschränkungen des § 11 Abs. 3 BauNVO hinaus weitergehende Festsetzungen über die 

Zulässigkeit von Einzelhandelsbetrieben (auch für nicht großflächige Betriebe) treffen. 

Nach §§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO können – ggf. räumlich beschränkt – Einzelhandelsbe-

triebe generell, oder bestimmte Arten von Einzelhandelsbetrieben ausgeschlossen, oder 

als nur ausnahmsweise zulässig festgesetzt werden. Weiter differenzierende Festsetzun-

gen sind möglich, sofern die Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt.  
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Einzelhandelsbetriebe einzelner Branchen oder Warengruppen können mit dem Instru-

mentarium der Sortimentsfestsetzung (zentrenrelevant – nicht zentrenrelevant) flächen-

begrenzt oder ausgeschlossen werden. Positive wie negative (Branchen-) Festsetzungen 

sind gleichermaßen bei Vorliegen der sonstigen materiell-rechtlichen Voraussetzungen 

nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO als Gliederungsmöglichkeiten innerhalb der einzelnen 

Baugebiete zulässig. 

 

Zur Umsetzung sind folgende planungsrechtliche Maßnahmen erforderlich: 

 

� Beschluss des geänderten Einzelhandelskonzeptes als zentrale Grundlage zur 

Standortsteuerung des Einzelhandels in der Stadt Neunburg vorm Wald, ein-

schließlich Beschluss des Sortiments- und Standortkonzepts (Sortimentsliste, De-

finition der zentralen Versorgungsbereiche)  

� Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes in verbindliches Planungsrecht 

durch eine entsprechende Anpassung von Bebauungsplänen an das Standort- und 

Sortimentskonzept (ggf. (Festschreibung der bestehenden Flächen und Erweite-

rungsspielräume) 

� Überprüfung des Einzelhandelskonzeptes und Anpassung an die aktuelle Si-

tuation alle fünf bis sechs Jahre.  
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VI. Auswirkungen eines Fachmarktzentrums auf dem „Winderl-

Areal“ 

 
Bereits seit längerer Zeit plant Herr Michael Winderl, Eigentümer eines Grundstücks zwi-

schen Amberger Straße und Senft-Mayer-Straße, den Abriss von Gebäuden (Lager-, Spe-

ditions- und Büronutzungen, außerdem ein älterer Getränkemarkt) und die Neubebauung 

mit Fachmärkten.  

 

Die bestehenden Verkaufsgebäude am nördlichen und nordöstlichen Rand des Areals, 

die derzeit mit einem Netto-Lebensmitteldiscountmarkt (ca. 800 m² VK, inkl. Backshop), 

einer Total-Tankstelle (ca. 50 m² VK) und einem Schreib- und Spielwarengeschäft (ca. 80 

m² VK, inkl. Hermes-Paketshop) belegt sind, sollen grundsätzlich erhalten bleiben.  

 

Im November 2013 wurde zu dem Fachmarktzentrum, welches den Namen „Pfalzgrafen-

centrum“ tragen soll, folgende konkretisierte Planung vorgelegt: 

 

� Neubau von 6 Fachmärkten: 

- Lebensmittelmarkt, ca. 1.200 m² VK, vorgesehener Betreiber Netto Marken-

Discount 

- Drogeriefachmarkt, ca. 1.000 m² VK, vorgesehener Betreiber Müller 

- Schuhfachmarkt, ca. 310 m² VK, vorgesehener Betreiber Deichmann 

- 2 Textilfachmärkte mit zusammen ca. 1.180 m² VK, vorgesehene Betreiber 

Takko und Vögele 

- Bau- und Gartenmarkt, ca. 2.420 m² VK, vorgesehener Betreiber Bauspezi 

� insgesamt inkl. Altbestand rd. 6.300 m² VK (davon neu rd. 5.400 m² VK).  

� 173 Parkplätze. 

 

Die wesentlichen Standorteigenschaften des Areals – Lage im Stadtgebiet, Grundstücks-

eigenschaften, Standortumfeld, verkehrliche Erreichbarkeit, städtebauliche und versor-

gungsstrukturelle Bedeutung – werden in der Abbildung 9 aufgeführt und bewertet.  
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Abbildung 9:  Steckbrief des „Winderl-Areals“ Amberger Straße/Senft-Mayer-Straße 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Quelle: Stadt Neunburg vorm Wald, GMA-Bearbeitung 2013 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Quelle: Mittelbayerische Zeitung vom 14.11.2013 

Lage im Stadtgebiet Am westlichen Rand der Kernstadt, ca. 550 m westlich des Beginns des zentra-
len Versorgungsbereichs (Vorstadt) und ca. 1,1 km entfernt vom Rathaus. 

Derzeitige Nutzung Speditions- und Lagergebäude, Tankstelle mit Neben- und Verkaufsgebäuden, 
Lebensmittelmarkt, Getränkemarkt, Imbiss. 

Grundstücks-
eigenschaften 

Überwiegend eben, mit leichtem Geländeversatz, bei asymmetrischem Zu-
schnitt des Grundstücks. Areal teilweise bebaut, übrige Bereiche asphaltierte 
Parkplatz- und Rangierbereiche. Bedingt gute Einsehbarkeit von der nördlich 
verlaufenden Amberger Straße (Sicht teilweise durch umliegende Gebäude und 
die Tankstelle verdeckt). Weitere Straßen grenzen nicht unmittelbar an. 

Umfeldnutzungen Westlich angrenzend Staatl. Berufsbildungszentrum für Land- und Forstwirte 
inkl. Schülerheim, östlich und südlich Gelände der BayWa AG inkl. Baustoff-
handel und Tankstelle. Nördlich der Amberger Straße Gewerbe- und Wohn-
nutzungen. Ca. 150 m nordöstlich an der Amberger Straße Edeka-Supermarkt 
inkl. Backshop und Postagentur, weitere ca. 150 m östlich zwei Textilfachmärk-
te (Kik, NKD) und gegenüberliegend Sparkassenfiliale.  

Verkehrliche  
Erreichbarkeit 

Gute Pkw-Erreichbarkeit durch Lage an der Amberger Straße (St 2398), einer 
wichtigen Verbindung zwischen der Umgehungsstraße St 2151 (Schwarzenfeld 
– Neunburg – Rötz) und der Innenstadt. Die zweispurige Amberger Straße ist 
ausreichend leistungsfähig für normalen Pkw- und Lkw-Verkehr, beinhaltet je-
doch keine Abbiegespur zur Senft-Mayer-Straße und zum Vorhabengrundstück. 
Grundsätzliche Anbindung an den ÖPNV bieten Bushaltestellen an der Amber-
ger Straße, an der Berufsschule und am Schulzentrum (max. 500 m entfernt). 
Beidseitige Fußwege entlang der Amberger Straße ermöglichen Fußgängern 
aus den umliegenden Wohngebieten den Zugang zum Standort.  

Städtebauliche und 
versorgungsstruk-
turelle Bewertung 

Integrierte Lage im Kernstadtgebiet, deutlich außerhalb des Zentralen Versor-
gungsbereichs. Der Standort ist hauptsächlich autokundenorientiert, kann aber 
auch eine fußläufige Nahversorgungsbedeutung entfalten. 

Fazit und  
Entwicklungs-
empfehlungen 

Prinzipiell gute Standorteignung für den Einzelhandel. Das gegebene Flächen 
potenzial ermöglicht Chancen zur Ergänzung der Sortimentsstruktur und zur 
Schließung von Angebotslücken in der Stadt. Mit den dortigen Lebensmittelan-
bietern eignet sich das Areal als Ergänzungsstandort für die Nahversorgung.  
Wegen der Lage außerhalb der Innenstadt besteht jedoch ein hohes Gefähr-
dungspotenzial bei Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten, v. a. von. 
innenstädtischen Leitsortimenten wie Bekleidung, Schuhe oder Sport. Stattdes-
sen sind nicht-zentrenrelevante Sortimente (z. B. Bau- / Gartenbedarf, Boden-
beläge, Möbel / Kücheneinrichtungen, Auto-/Motorradzubehör) zu favorisieren. 

Quelle. GMA-Standortbesichtigungen 2013 
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In einem Fazit zeigt das „Winderl-Areal“ aus Handelssicht prinzipiell gute Standortqua-

litäten. Hervorzuheben ist neben der guten verkehrlichen Erreichbarkeit und der Lage im 

Kernstadtgebiet v. a. das vorhandene Flächenpotenzial. Dieses bietet aus Sicht der 

Stadt Neunburg vorm Wald grundsätzlich die Chance zur Ergänzung der Sortimentsstruk-

tur und zur Schließung von Angebotslücken (z. B. Bau- und Gartenmarkt).  

 

Bereits heute sind auf dem „Winderl-Areal“ und im Nahumfeld Nahrungs- und Genussmit-

telanbieter ansässig, sodass der Standort, in fußläufiger Erreichbarkeit zu den Wohnge-

bieten der westlichen Kernstadt, auch Nahversorgungsfunktionen übernimmt. 

 

Wegen der Lage außerhalb der Innenstadt besteht allerdings ein hohes Gefährdungs-

potenzial bei Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten. Dies betrifft besonders 

die projektierten Anbieter von Bekleidung und Schuhen, bei denen es sich um wichtige 

innenstädtische Leitsortimente handelt. Bei dem geplanten Drogeriefachmarkt der Fa. 

Müller ist zudem mit erheblichen innenstadtrelevanten Randsortimenten zu rechnen 

(Schreib- und Spielwaren, Haushaltswaren, Elektrowaren). Verträglicher wäre stattdessen 

die Ansiedlung von nicht-zentrenrelevanten Sortimenten, die echte Branchenlücken in der 

Stadt schließen. 

 

 



Aktualisierung Einzelhandelskonzept Neunburg vorm Wald  

76 

VII. Zusammenfassung der Untersuchungsergebnisse und Fazit 

 

Die Untersuchung zur Situation und zu den Potenzialen des Einzelhandels in der Stadt 

Neunburg hat folgende wesentliche Ergebnisse erbracht: 

 

� In der Einzelhandelsentwicklung haben die gestiegenen Kundenansprüche an 

Preise, Sortimentsgröße, Öffnungszeiten, verkehrliche Erreichbarkeit und Parkie-

rung, aber auch einzelbetriebliche Schwächen (z. B. veraltete Geschäftsräume, 

Nachfrageproblematik, ungünstige Liefer- und Mietkonditionen usw.) dazu geführt, 

dass individuelle Kleinbetriebe von den Verbrauchern immer weniger akzeptiert 

werden. In der Folge gewinnen v. a. Fachmärkte, Discounter und großflächige An-

gebotsformen die Gunst der Kunden und ergänzen bei einer sinnvollen städtischen 

Entwicklungspolitik die traditionellen Innenstadtlagen. Aufgrund ihres erhöhten Flä-

chenbedarfs sind diese großflächigen Angebotsformen in die klassischen zentra-

len Versorgungslagen aber nur schwer zu integrieren. Dies zeigt sich auch in der 

Stadt Neunburg vorm Wald.  

� In regionalplanerischer Hinsicht ist Neunburg vorm Wald mit Inkrafttreten des neu-

en Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) 2013 als Mittelzentrum einge-

stuft. Damit obliegt der Stadt eine Versorgungsfunktion, die mehr als nur die eige-

ne Bevölkerung umfasst. Auch kann der Einzelhandel in Neunburg vorm Wald von 

der hohen Bedeutung als Arbeitsort sowie von Touristen profitieren.  

� Die Einwohnerzahl der Stadt wuchs bis etwa 2002 stetig, sinkt jedoch seitdem. 

Derzeit leben in Neunburg rund 8.000 Einwohner mit Hauptwohnsitz. Laut Progno-

se des Statistischen Landesamts Bayern werden sich die Einwohnerrückgänge 

auch in den kommenden Jahren fortsetzen. Allerdings werden diese in der Stadt 

Neunburg vorm Wald wohl weniger gravierend ausfallen als in den kleineren Um-

landgemeinden.  

� Das derzeitige Einzelhandelsangebot in Neunburg vorm Wald besteht aus 87 

Betrieben mit einer Gesamtverkaufsfläche von ca. 16.115 m², auf denen derzeit 

ein Umsatz von insgesamt ca. 50 – 51 Mio. € erwirtschaftet wird. Auf die zentrale 

Versorgungslage, d. h. die Innenstadt, entfallen immerhin ca. 45 % der Betriebe 

(39) und ca. 41 % der Verkaufsflächen (ca. 6.540 m² VK) Größere Bedeutung ha-

ben dagegen Streulagen, wo sich u. a. Lebensmittelmärkte und Textilfachmärkte 
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befinden. Mit seiner zersplitterten Standortstruktur entwickelt der Neunburger Ein-

zelhandel nur begrenzt überörtliche Marktwirkungen.  

� Im zeitlichen Verlauf seit dem Jahr 2009 hat sich der gesamtstädtische Einzel-

handelsbestand positiv entwickelt. Durch Betriebsneuansiedlungen (z. B. Edeka) 

und Erweiterungen stieg das Flächenangebot innerhalb der Stadt um ca. 9 %. Die 

Zuwächse erfolgten allerdings vorwiegend außerhalb der Innenstadt, wo statt des-

sen eine deutliche Zunahme der Leerstände zu beobachten war. 

� Die Neunburger Innenstadt besteht definitorisch aus den Teilbereichen Altstadt, 

westliche Vorstadt und Stadthallenplatz. Zu würdigen ist die Breite des Einzelhan-

delsangebots in der Innenstadt sowie die Präsenz von Magnetbetrieben am Job-

platz. Jedoch gelingt es der Stadt Neunburg wegen der übergroßen Ausdehnung 

der Haupteinkaufslage und der Lücken im Schaufensterbesatz derzeit nicht, mit ih-

rer zentralen Versorgungslage wesentliche überörtliche Impulse zu setzen oder ei-

ne herausragende touristische Attraktivität zu entwickeln. Insbesondere in der 

Hauptstraße (Altstadt) wird der Geschäftsbesatz häufig durch Leerstände und sa-

nierungsbedürftige Gebäude unterbrochen. In der Altstadt bedeuten die histori-

schen Baustrukturen, die engen, teilweise nur als Einbahnstraßen befahrbaren 

Straßen und das heutige Fehlen von Magnetbetrieben schwierige Rahmenbedin-

gungen für den Einzelhandel dar. In der westlichen Vorstadt hingegen wird die 

Aufenthaltsqualität von der hohen Verkehrsintensität und dem derzeitigen Mangel 

an Stellplätzen beeinträchtigt. 

� Im interkommunalen Vergleich weist der Einzelhandelsbesatz von Neunburg 

vorm Wald eine Verkaufsflächenausstattung von 2.020 m² VK je 1.000 EW auf. Er 

liegt damit deutlich über dem Durchschnitt vergleichbar großer Städte und Ge-

meinden (1.465 m² VK). Vor allem mit Lebensmittelmärkten und Textilanbietern ist 

Neunburg relativ gut ausgestattet. Hingegen gibt es Angebotslücken bei Droge-

riewaren, Heimtierbedarf, Bau- und Heimwerkerbedarf, Auto-/ Motorradzubehör, 

Camping und Sportgroßgeräten / Outdoorsport. 

� Vor dem Hintergrund der regionalen Wettbewerbssituation und der verkehrlichen 

Erreichbarkeit umfasst das Marktgebiet des Neunburger Einzelhandels einen 

Fahrzeitenradius von ca. 15 – 20 Minuten, d. h. Neunburg vorm Wald, Dieterskir-

chen, Neukirchen-Balbini, Schwarzhofen, Thanstein, Altendorf, Bodenwöhr, Rötz 

und Stamsried. Einzelne Betriebe mit einem regional herausragenden Angebots-

profil können jedoch auch Zuflüsse aus weiter entfernten Kommunen erzielen.  

Gegenwärtig leben im Marktgebiet rd. 23.200 Einwohner, davon etwa 34 % in der 
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Stadt Neunburg selbst. Das im abgegrenzten Marktgebiet vorhandene Kaufkraft-

potenzial beträgt insgesamt rd. 117 Mio. €, das der Stadt Neunburg ca. 41,5 Mio. 

€. Durch Touristen ist ein zusätzliches Nachfragepotenzial in Höhe von knapp 1,7 

Mio. € jährlich zu veranschlagen.  

Bis zum Jahr 2021 ist für das o. g. Marktgebiet von einer Bevölkerungsabnahme 

auf ca. 21.700 Einwohnern gegenüber 2012 auszugehen (- 6,5 %). Damit einher 

geht eine Abnahme des Kaufkraftvolumens im Marktgebiet auf rd. 113 Mio. €  

(- 3,4 %). Für die Stadt Neunburg ist eine Abnahme von ca. 4,5 % absehbar.  

� Vor dem Hintergrund der relativ guten Ausstattung des Neunburger Einzelhandels, 

des eingeschränkten Marktgebiets (v. a. durch die Konkurrenzstandorte Schwan-

dorf und Cham), der ungünstigen Bevölkerungs- und Kaufkraftprognose und der 

allenfalls geringen Stützungseffekte, die dem Neunburger Einzelhandel durch Tou-

risten erwachsen, erweist sich das Entwicklungsfenster für den Einzelhandels-

standort Neunburg vorm Wald als begrenzt. Die Spielräume sollten hauptsächlich 

zur Stärkung der Innenstadt genutzt werden. 

� Bei der Überprüfung des geltenden Einzelhandelsentwicklungskonzepts aus 

dem Jahr 2009 werden leichte Anpassungen empfohlen. Wesentliche Ziele blei-

ben die Schließung von Branchenlücken sowie der Schutz der zentralen Versor-

gungslage, der Innenstadt. Hervorzuheben ist auch die überörtliche Versorgungs-

bedeutung, die der Einzelhandelsbesatz für die Erfüllung der mittelzentralen Ver-

sorgungsfunktionen erfüllen muss. 

Im Sortimentskonzept ergeben sich wesentliche Änderungen gegenüber der Ein-

stufung 2009 v. a. in der Beurteilung von Nahrungs- und Genussmitteln und Dro-

geriewaren, die als Güter des Grundbedarfs eine besondere Bedeutung aufwei-

sen. Bei den Sortimenten Fahrräder, Sportgroßgeräte, Waffen, Jagd- und Angel-

bedarf, Campingbedarf und Grill plädiert die GMA angesichts der Standortanforde-

rungen der Anbieter und auch der Angebotsverteilung im Neunburger Stadtgefüge 

für deren Einstufung als nicht-innenstadtrelevante Sortimente.  

Beim Standortkonzept werden Anpassungen v. a. hinsichtlich der Abgrenzung 

der Innenstadt empfohlen. Die GMA regt hier zum Einen eine Erweiterung um die 

Bereiche Konrad-Adenauer-Straße / Ledererstraße und Schrannenplatz / Buch-

bindergasse an, zum Anderen die Herausnahme des Bereiches an der Stadthalle 

aus dem Zentralen Versorgungsbereich. Diese deutlich kompaktere Abgrenzung, 

die nun eine zusätzliche Zufahrt zur Altstadt beinhaltet, ermöglicht künftig einen 
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„Rundlauf“ und damit mehr Attraktivität für Kunden und Besucher der Altstadt. Die 

Einbeziehung der Konrad-Adenauer-Straße berücksichtigt die wichtigen zentralört-

lichen und frequenzstiftenden Funktionen, die v. a. der Bereich am Vorstadtzent-

rum entwickelt (Ärztehaus, Gastronomie, Parkplätze, Bushaltestelle). Zugleich er-

öffnet diese neue Abgrenzungsdefinition erhebliche Ansiedlungs-/ Erweiterungs-

potenziale für neue Betriebe und für moderne Betriebstypen (z. B. Drogeriemarkt). 

Weiterhin wird vorgeschlagen, die Standorte der bestehenden Lebensmittelmärkte, 

welche integriert im Stadtgebiet liegen, als „Ergänzungsstandorte für die Nah-

versorgung“ auszuweisen und damit ihre Funktion als Träger der wohnortnahen 

Grundversorgung zu stützen. An diesen Standorten soll in erster Linie ein qualifi-

ziertes Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln vorgehalten werden. Nachdem 

die angestrebte Ansiedlung eines Drogeriefachmarkts innerhalb des abgegrenzten 

zentralen Versorgungsbereichs nicht gelungen ist, sollte an den Ergänzungs-

standorten auch die Ansiedlung von Drogeriewaren zulässig sein (in der Innen-

stadt nach wie vor möglich). Als Ergänzungsstandorte für die Nahversorgung wer-

den folgende Standorte vorgeschlagen: 

- Bereich Stadthallenareal (Standort des neuen Edeka-Markts, inkl. Park-

platz- und angrenzende Flächen) 

- Bereich Dorrerstraße / Söltlstraße (Standort des Penny-Markts und Mark-

grafen-Getränkemarkts) 

- Bereich Amberger Straße / Senft-Mayer-Straße (Standort des Netto-

Markts, inkl. „Winderl-Areal“ und des alten Edeka-Markts). 

In den Gewerbegebieten sollten keine Ansiedlungen oder Erweiterungen von in-

nenstadtrelevanten oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten erfolgen. Dort ist 

nur die Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten 

Hauptsortimenten vorgesehen. Randsortimente mit Innenstadt- oder Nahversor-

gungsbedeutung sind auf ein enges Maß zu beschränken. Bestehende Betriebe 

mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten genießen Bestandsschutz, sollen aber 

nicht mehr erweitert werden. Damit soll bei Betrieben an Gewerbegebietsstandor-

ten Druck zur Umsiedlung hin zu integrierten Standorten erzeugt werden. 

� Zur weiteren planungsrechtlichen Umsetzung ist ein formaler Beschluss des ge-

änderten Einzelhandelskonzeptes (als zentrale Grundlage zur Standortsteue-

rung des Einzelhandels in der Stadt Neunburg vorm Wald, einschließlich Be-

schluss des Sortiments- und Standortkonzepts) erforderlich. Die Bebauungspläne 



Aktualisierung Einzelhandelskonzept Neunburg vorm Wald  

80 

sind ebenfalls an das neue Standort- und Sortimentskonzept anzupassen (ggf. 

(Festschreibung der bestehenden Flächen und Erweiterungsspielräume). Grund-

sätzlich wird eine Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes und Anpassung an 

die aktuelle Situation alle fünf bis sechs Jahre empfohlen. 

� Das im November vorgelegte Konzept zur Etablierung eines Fachmarktzentrums 

am Standort des Senft-Mayer-Straße / Amberger Straße (sog. „Winderl-Areal“) ist 

aus fachlicher Sicht differenziert zu beurteilen: 

- Der Standort selbst weist aus Handelssicht prinzipiell gute Qualitäten auf. 

Er kann v. a. mit einer guten verkehrlichen Erreichbarkeit und einem guten 

Flächenpotenzial aufwarten. Dieses bietet aus Sicht der Stadt Neunburg 

vorm Wald grundsätzlich die Chance zur Ergänzung der Sortimentsstruk-

tur und zur Schließung von Angebotslücken (z. B: Bau- und Gartenmarkt). 

Städtebaulich ist das Areal als integrierter Standort im Kernstadtgebiet ein-

zustufen, das wegen seiner geringen Entfernung zu den Wohngebieten der 

westlichen Kernstadt auch Nahversorgungsfunktionen übernehmen kann.  

- Allerdings liegt der Standort eindeutig außerhalb der Innenstadt und kann 

somit für diese keine positiven Effekte (Kundenzuführung usw.) erzielen. In 

Anbetracht der geplanten Größenordnung (insgesamt 6.300 m² VK) und der 

projektierten Hauptsortimente (Lebensmittel, Drogeriewaren, Textil, Schuhe, 

Bau- und Heimwerkerbedarf) ist vielmehr von einem hohen Gefährdungs-

potenzial für die Innenstadt auszugehen. Dies betrifft insbesondere die 

vorgesehenen Anbieter von Drogeriewaren, Bekleidung und Schuhen, bei 

denen es sich um wichtige innenstädtische Leitsortimente handelt und bei 

denen teils erhebliche innenstadtrelevante Randsortimente zu erwarten sind. 

Verträglich wäre die Ansiedlung von nicht-zentrenrelevanten Sortimenten, 

die echte Branchenlücken in der Stadt schließen. 

- Das vorgelegte Konzept widerspricht sowohl dem bestehenden Einzel-

handelskonzept als auch den vorgelegten Empfehlungen der GMA zur 

Aktualisierung des Einzelhandelskonzepts und zur Stärkung der Innenstadt. 

Unter Maßgabe des ISEK-Einzelhandelskonzepts sind an diesem Standort 

weder Drogeriewaren noch Textilien oder Schuhe zulässig, sondern in erster 

Linie nicht-zentrenrelevante Sortimente wie z. B. Bau-, Heimwerker- und 

Gartenbedarf, Bodenbeläge, Möbel / Kücheneinrichtungen oder Auto- / Mo-

torradzubehör. Folgt man den Empfehlungen der GMA zur Ausweisung von 

„Ergänzungsstandorten für die Nahversorgung“, ist auf dem „Winderl-Areal“ 
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auch eine Modernisierung bzw. ein Ausbau des Lebensmittel- und Geträn-

keangebots und ein Drogeriefachmarkt möglich.  

 

In einem Fazit ist hervorzuheben, dass der Einzelhandelsstandort Neunburg – besonders 

in Anbetracht seiner Einwohnerzahl und seiner Lage in der nur dünn besiedelten nördli-

chen Oberpfalz – recht gut besetzt ist. Er verfügt über ein relativ breites Branchenspekt-

rum, verschiedene attraktive Fachgeschäfte und auch über moderne Betriebsformen, v. a. 

Lebensmittelmärkte und Textilfachmärkte. Für eine qualitätvolle Grundversorgung sollte 

aber das Angebot zumindest durch einen modernen Drogeriemarkt ergänzt werden.  

 

Die vorhandenen Ausbaupotenziale sollten in erster Linie zur Aufwertung des zentralen 

Versorgungsbereichs, d. h. der Altstadt und der Vorstadt, genutzt werden. Mit der Stär-

kung der Einzelhandelsfunktionen in der Innenstadt können gleichzeitig Touristen ange-

sprochen und eine in die Region ausstrahlende „Mitte“ unterstützt werden. Um Investiti-

onsanstrengungen gezielt auf die Innenstadt zu lenken, muss jedoch eine restriktive Ge-

nehmigungspraxis für Einzelhandelsvorhaben in solitären oder dezentralen Lagen verfolgt 

werden.  
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